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1 Úvod 

 

Příprava a realizace stavby je velice dlouhý a nákladný proces v rámci životního cyklu 

stavby. Mnoho lidí si však myslí, že veškeré starosti končí postavením a zkolaudováním 

budovy k určitému účelu. Tato představa je naprosto mylná. Pokud se podíváme na graf 

nákladů v rámci životního cyklu uvidíme, jak velkou část nákladů představuje příprava  

a realizace stavby, a jakou část představuje správa budovy, opravy, rekonstrukce apod., 

jedná se o mnohonásobně větší sumy. Tuto skutečnost je třeba si uvědomit a věnovat ji tak 

náležitou pozornost. Správa veškerého druhu majetku nejen jako evidence pro vlastníka, 

ale také průběžné informace o technickém stavu majetku napomáhá majitelům a správcům 

majetku v lepší orientaci o životnosti určitých částí a k následné kvalitnější správě. Facility 

management jako takový pojednává o velice široké disciplíně. Avšak české zákonodárství 

se  správě majetku věnuje zatím víceméně okrajově. Snad se v budoucnu dočkáme větší 

pozornosti a nebude se jednat pouze o jakousi samozřejmost v rámci zachování 

technického stavu tak, aby neohrožoval zdraví, či dokonce životy lidí, ale taky proto aby se 

kvalitní správou prodlužovala životnost stavebních objektů a snižovaly náklady na 

rekonstrukce a nutné zásahy do nich.   

 

Zákonných povinností správce majetku či majitele stavby je celá řada. Tato bakalářská 

práce je rozdělí obecně na všechny typy staveb a dále pak konkrétně na budovu 

apartmánového domu Landek. Zákonné povinnosti technického charakteru vycházejí ze 

základních požadavků na stavby, které jsou uvedeny ve stavebním zákoně. Základním 

požadavkem je ochrana osob a životního prostředí, tzn. udržování budovy v takovém 

stavu, aby neohrožovala zdraví osob a zvířat, a byla šetrná k životnímu prostředí. Patří zde 

mechanická odolnost a stabilita, požární bezpečnost, hygiena a další. Převedením na 

zákonné povinnosti majitele nemovitosti se získá přehled převážně stavebně technické 

rázu, ze kterého pak vycházejí povinnosti správců obstarávat např. kontrolu technických 

zařízení umístěných v objektu, či zajišťovat pravidelný úklid tak, aby byly splněny 

náležitosti dané hygienickými požadavky. Tuto nemalou technickou část pak doprovázejí 

různé další druhy povinností ekonomické a právní oblasti. Ke sledování těchto povinností 

napomáhají nejrůznější softwary, které upozorňují např. na nutné provedení revize 

technického zařízení, čímž je zajištěna větší šance dodržování stanovených termínů,  
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a facility manager je tak schopný efektivněji reagovat na blížící se povinnosti, které musí 

být ve stanovených termínech provedeny. 
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2 Druhy majetku a staveb 

2.1 Druhy majetku 

 

Jak už název této práce napovídá, jedná se o zákonné povinnosti majetku. Proto je nutné se 

o majetku a jeho rozdělení zmínit alespoň okrajově, aby bylo zřejmé k jaké úrovni či 

k jakému druhu majetku se tato práce vztahuje. Péče o majetek je důležitá v rámci 

udržitelného rozvoje. Zákonné povinnosti do jisté míry napomáhají v prodlužování 

životností majetku a mohou dokonce chránit zdraví i životy lidí před nebezpečnými 

dopady špatné funkce daného majetku. Rozdělení majetku závisí na jeho hodnotě a délce 

životnosti.   

Dlouhodobý majetek – se vyznačuje dlouhodobou životností. Podle platných 

předpisů je to doba delší než 1 rok, dlouhodobý majetek se člení: [4] 

1. Dlouhodobý nehmotný majetek 

2. Dlouhodobý hmotný majetek 

3. Dlouhodobý finanční majetek 

 

Pro účely této bakalářské práce postačí rozdělení dlouhodobého hmotného majetku. 

Dlouhodobý hmotný majetek se tedy dále dělí na hmotný nemovitý majetek a hmotný 

movitý majetek.  

Dlouhodobý hmotný nemovitý majetek: 

Mezi tento majetek se zařazují především pozemky a budovy.  

 

a. Pozemky bez ohledu na výši ocenění 

b. Stavby bez ohledu na výši ocenění a dobu použitelnosti – jedná se zejména o: 

1. Stavby včetně budov, vodní díla a další stavební díla podle zvláštních právních 

předpisů, 

2. Byty a nebytové prostory vymezené jako jednotky podle zvláštního právního 

předpisu. 

c. Technické zhodnocení 

1. Nástavby  

2. Přístavby 

3. Stavební úpravy 
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4. Rekonstrukce 

5. Modernizace majetku 

 

Dlouhodobý hmotný movitý majetek: 

1. Stroje 

2. Výrobní zařízení 

3. Dopravní prostředky, [4] 

 

Obr. 1 Rozdělení majetku, zdroj [4] 

 

Obr. 2  Dělení dlouhodobého majetku, zdroj [4]  



 

15 

2.2 Druhy staveb  

 

Správa majetku se liší u každého druhu stavby. Je zřejmé, že správa rodinného domu 

jakožto objektu pro bydlení je naprosto rozdílná např. od správy dopravní stavby mostu. 

S různými druhy staveb se také liší požadavky a nařízení na tyto objekty. Obecně však pro 

všechny typy staveb platí základní požadavky dané SZ. 

2.3 Druhy staveb dle vyhlášky č. 268/2009 Sb. 

 

a) budova nadzemní včetně její podzemní části, navenek uzavřená obvodovými 

stěnami a střešní konstrukcí, 

 

b) stavba se shromažďovacím prostorem, v této stavbě je prostor, který je určen pro 

shromažďování osob a je určena ke kulturním, sportovním a podobným účelům,  

 

c) stavba pro obchod, je to stavba obsahující prodejní plochu 

1. do 2000 m2 

2. nad 2000 m2 

 

d) ubytovací jednotka 

1. jednotlivý pokoj, nebo více místností, které technickým uspořádáním  

a vybavením splňují požadavky přechodného ubytování a jsou k tomuto účelu 

určeny 

2. dále pak ubytovací jednotka v zařízení sociálních služeb pro trvalé bydlení 

 

e) stavba pro výrobu a skladování (průmyslová, řemeslná či jiná výroba), 

f) stavba pro zemědělství 

1. stavba pro hospodářská zvířata, jde o zvířata k chovu, výkrmu, práci  

a dalším hospodářským účelům,  

2. doprovodná stavba pro hospodářská zvířata, tj. stavba pro skladování  

a dosoušení sena a slámy, stavba pro skladování hnoje, močůvky apod.  

3. stavba pro posklizňovou úpravu a skladování produktů rostlinné výroby,  

4. stavba pro skladování minerálních hnojiv,  
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5. stavba pro skladování přípravků a prostředků na ochranu rostlin  

6. příruční sklad, jde o část stavby či místnosti určenou ke skladování 

přípravků a prostředků na ochranu rostlin, 

 

g) byt, byt je soubor místností, popřípadě jedna obytná místnost, která svým 

vybavením a technickým uspořádáním splňuje požadavky na trvalé bydlení, 

 

h) místnost prostorově uzavřená, je vymezená podlahou, stropem nebo konstrukcí 

krovu a pevnými stěnami, 

 

i) obytná místnost je část bytu která splňuje požadavky předepsané vyhláškou  

č. 268/2009 Sb. a je určena k trvalému bydlení (splňuje zejména minimální obsah 

podlahové plochy jednotlivých místností jako je kuchyň, obytná místnost atd.), 

 

j) pobytová místnost je místnost, která splňuje požadavky ke zdržování osob 

 

k) havarijní jímka – jímka, záchytná vana nebo nádrž, určená k zadržení závadných 

látek, uniklých nebo vypuštěných při havarijních stavech z nádrží. [20] 

2.4 Druhy staveb z hlediska zákonných povinností správce majetku 

 

Požadavky a zákonné povinnosti týkající se správy budovy se liší více či méně podle druhu 

objektu. Obecně se dá říci, že povinnosti vycházejí z jednotlivých zařízení, která se 

v objektu nachází. Zajištění funkčnosti a bezporuchovosti těchto zařízení je obvykle 

jednou ze základních povinností. Čím více může stavba ohrozit životy lidí či zvířat, nebo 

taktéž čím větší je negativní dopad na životní prostředí, tím více povinností je třeba 

obstarat v rámci správy onoho objektu.  

2.4.1 Pozemní stavby 

Pozemní stavby zahrnují největší část veškerých staveb. Mezi pozemní stavby patří 

občanské stavby, administrativní budovy, bytové domy, rodinné domy či mnoho dalších 

pozemních staveb. Jak už bylo zmíněno výše povinnosti týkající se správy nemovitosti 

jsou především založeny na tom, do jaké míry může být stavba nebezpečná např. obsahuje 
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prostory, kde se shromažďuje velký počet osob, různé nebezpečné výrobní prostory apod. 

Je nesmírně důležité, aby byly povinnosti plněny nejen z hlediska zákonných ustanovení, 

ale taktéž z důvodu předem zmíněné ochrany osob, jejich bezpečného úniku z objektu  

v případě požáru, zajištění pravidelné údržby, aby nemohlo dojít k poruše a následnému 

ohrožení osob a mnoho dalších. V případě velkých pozemních staveb, např. různých 

výrobních objektů jako jsou haly a továrny, dochází k posouzení dopadu na životní 

prostředí dle zákona o posuzování vlivů na životní prostředí, tzv. studie EIA. Z toho pak 

samozřejmě plynou různé povinnosti v rámci životního cyklu stavby. Platí, že čím je 

stavba větší (rozměry, počet lidí), tím více povinností je nutno obstarat. [22] 

 

Administrativní budovy 

Administrativní budovou je stavební objekt obsahující kanceláře na nejméně 50% své 

užitkové plochy. Co se týká technicko-provozních zákonných povinností, je potřeba zajistit 

funkčnost samotného objektu. Mezi tyto povinnosti patří: zajištění TZB, VTZ, prohlídky, 

revize dle zákona, vývoz odpadu, úklid, PENB, DSPS,  a další. Úklid může být zajišťován 

lokálně, pokud se jedná o nájemní prostory. A dalšími povinnostmi mohou být různé běžné 

údržby zvyšující životnost a ochranu osob a majetku. Ekonomicko-právní zákonné 

povinnosti jsou: daň z nemovitosti, pojištění (doporučené), rozpočet nájmů, povinnost 

platit za energie, návody k zařízením, evakuační plán (grafický, popisný). Je výhodné si 

tyto povinnosti sepsat do kategorií zmíněných dále v bakalářské práci pro kontrolu, je tak 

mnohem menší šance, že nějaká povinnost unikne pozornosti a předejde se tak různým 

pokutám, či jiným postihům. Vhodné je také vytvoření přehledu nákladů na jednotlivé 

povinnosti.  Tato činnost může být provedena externě (outsourcing) společností zabývající 

se správou administrativních budov. Tato bakalářská práce může významně přispět např. 

majitelům laikům při jejich orientaci v dané problematice.   

 

Bytové domy 

Bytový dům je stavba pro bydlení, ve které více než polovina podlahové plochy odpovídá 

požadavkům na trvalé bydlení a je k tomuto účelu určena. Pro bytové domy platí podobné 

povinnosti jako u administrativní budovy, dalo by se říci, že pro většinu pozemních staveb. 

U bytových domů zajištuje vlastník bytového domu veškeré revize a prohlídky zařízení, 

např. výtahů apod. Další zařízení jako jsou plynová zařízení v jednotlivých bytech spadají 

pod vlastníka bytu, a ten by měl ve vlastním zájmu zajistit prohlídky a revize zařízení, aby 

byla omezena míra rizika nehod. Samozřejmě tyto povinnosti se mohou lišit podle druhu 



 

18 

vlastnictví, např. družstvo, anebo podle nájemních smluv. To se týká například i úklidu 

společných prostor. [7], [15] 

 

Občanské stavby 

Občanské stavby jsou veřejně přístupné stavby a požadavky na ně vycházejí zejména 

z velkého počtu shromažďovaných lidí v nich. Ať už se jedná o obchodní centra, 

sportoviště, školy, nemocnice, budovy pro dopravu, pro kulturu, budovy státní správy  

a další. Nebezpečí v těchto budovách je opravdu velké, stejně tak jako povinnosti, které je 

nutno provádět. U povinností požární ochrany se vychází zejména z požárního nebezpečí, 

které se v tomto případě určuje podle počtu shromažďovaných osob. Nejde obecně sepsat 

povinnosti na všechny druhy občanských staveb, ale je potřeba znát specifikace 

konkrétních objektů.  

2.4.2 Podzemní stavby 

Mezi podzemní stavby patří: tunely, kolektory, doly, metra a další. I zde platí, že na 

všechny druhy podzemních staveb nelze uplatnit zákonné povinnosti obecně. Základní 

povinnosti vztahující se k pozemním stavbám vycházejí z technologií a použitých zařízení 

v objektu. V případě podzemních staveb, ve kterých se shromažďují lidé, je potřeba zajistit 

bezpečnou evakuaci osob při krizových situacích. Evakuační plán, zajištění únikových 

cest, pomocných zařízení při evakuaci, jako jsou nouzová světla a jiné, je potřeba 

pravidelně kontrolovat, aby při nehodě nedošlo k poruše těchto pomocných zařízení  

a nebyla tak ohrožena bezpečnost osob. U tunelů jsou to např. telefonní budky, 

vzduchotechnika, která zajišťuje odvod kouře při požáru a mnoho dalších. Správa 

takových druhu staveb je samozřejmě mnohonásobně složitější a většinou je zajišťována 

celou řadou pracovníků. 

2.4.3 Dopravní stavby 

Dopravní stavby jsou spravovány ŘSD ČR ředitelstvím silnic a dálnic České Republiky, 

které je podřízeno Ministerstvu dopravy. Správa takovýchto druhů staveb jako jsou silnice, 

dálnice, tunely, mosty je náročná především na údržbu, která je zajišťována v rámci krajů 

či měst. Struktura ŘSD je rozdělena na různé úseky: úsek provozní, výstavby, 

ekonomický, kontroly kvality staveb, správní. Jsou to tedy povinnosti týkající se 

bezpečnosti tzn. bezpečnostní prvky na silnicích, osvětlení v tunelech, protiskluzné plochy, 
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dopravní značení a jiné. Ekonomické povinnosti zahrnují výběr mýtného, dálniční známky 

či silniční daň. Dopravní stavby jsou stavby s vyšší životností, předpokládaná životnost je 

mnohonásobně delší než například u RD v desítkách až stovkách let, a proto je opravdu 

důležité správu těchto staveb provádět kvalitně po celou dobu životnosti stavby. [10] 

2.4.4 Speciální stavby 

Speciální stavby jsou například elektrárny, přehrady, mosty a jiné. U těchto druhů staveb 

nejde jen o speciální druh a složitost výstavby, ale taktéž o náročnost správy objektu. Jsou 

to objekty, které jsou více kontrolovány a je nezbytně nutné, aby byly plněny veškeré 

povinnosti týkající se správy nejen z hlediska případných postihů, ale také k zajištění 

bezpečnosti osob uvnitř a vně objektu. Případná porucha některých částí stavby by mohla 

vést ke katastrofě velkých rozměrů. Dá se říci, že veškeré činnosti vztahující se ke správě 

těchto objektů jsou určitým způsobem povinné, jelikož následky špatného provozu jsou 

mnohem větší než u ostatních staveb.   

 

V příloze č. 15 je graficky vyobrazena používaná provozní dokumentace.  
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3 Činnosti spojené s výkonem správy majetku 

 

Činností spojených s výkonem FM je velká řada, sumarizováním a rozdělením do pěti 

základních kategorií se usnadní pochopení celého posuzovaného okruhu.  

3.1Provozní činnosti 

 

Obecně provozní činnosti týkající se správy majetku zahrnují mnohé evidence, např. 

evidenci objektů, pokud se jedná o bytový dům i evidenci vlastníků a bytových jednotek 

a také sledování vlastnictví. Dále pak řízení smluv s dodavateli energií, úklidu vnitřních 

prostor, zabezpečení objektu a v neposlední řadě také údržby zelených ploch. Jedná se tedy 

o velice širokou oblast týkající se správy objektu a s tím spojenou administrativu tak, aby 

všechny provozní činnosti byly v souladu s kvalitou a řádnou evidencí. K zajištění 

evidence všech zmiňovaných činností a procesů napomáhají provozně–technické 

informační systémy (PTIS). Provozně-technické a ekonomické systémy jsou zobrazeny na 

obrázku č. 3. [4], [27] 

3.2 Technické činnosti  

 

Nemalou částí technické oblasti je administrativa, která se zabývá zejména vedením 

dokumentace skutečného provedení stavby, dle zákona 183/2006 Sb. Její rozsah pak 

Obr. 3  Integrace informačních systémů ,  zdroj[27] 
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stanovuje vyhláška č. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb. Je třeba zajistit a udržovat 

stavebně technický stav objektu tak, aby nedocházelo k ohrožení zvířat a osob, a to po 

dobu celé její existence. [25] 

Musí proto docházet k pravidelným prohlídkám a revizím technických zařízení dle 

příslušných ČSN. Další technické činnosti jsou např. zajištění havarijní služby, zajišťování 

provádění běžných oprav, periodické hodnocení stavu objektu, díky kterému pak může 

dojít k vytvoření plánu údržby, oprav a taky k ekonomické náročnosti jednotlivých zásahů.  

Pokud je objekt nějakým způsobem měněn, je potřeba vždy aktualizovat DSPS. [27] 

3.3 Ekonomické činnosti 

 

Ekonomické činnosti zahrnují evidenci nákladů na provoz domu, tedy evidenci faktur od 

vlastníků inženýrských sítí za jejich dodávané služby. Zde patří např. faktury za 

elektrickou energií, plyn, vodu (tzv. vodné, stočné), telekomunikace a další. Tyto výdaje se 

pak za různých podmínek dle jiných právních předpisů mohou zahrnovat do nákladů firmy, 

čímž dojde ke snížení daňového základu. Ekonomické činnosti představují přehled všech 

financí přijatých či vydaných. To znamená i vedení účetnictví spojeného se správou budov, 

daně a taky vymáhání dlužných plateb. [27] 

3.4 Zadávání veřejných zakázek 

 

Do této oblasti spadají činnosti týkající se zadávání veřejných zakázek podle zákona  

č. 137/2006 Sb., o veřejných zakázkách, ve znění pozdějších předpisů a zákona č. 55/2012 

Sb., který je změnou původního zákona. V tomto zákonu jsou rozděleny veřejné zakázky 

 a taktéž uvedeny povinnosti, které je nutno plnit ze strany zadavatele či uchazeče, a 

mnoho dalších nezbytností týkajících se veřejných zakázek. [27] 

3.5 Právní činnosti 

 

Tyto činnosti se týkají zákonů vztahujících se na správu majetku a na jejich řádné 

dodržování, aby při správě objektu nedocházelo k porušování nejrůznějších nařízení. Je to 

v neposlední řadě také evidence písemností spojených s vlastnictvím objektu, prodejem  

a nájmem. Do právní oblasti spadá také uzavírání pojistných smluv ke spravovaným 

nemovitostem. [27] 
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4 Požadavky na stavby 

 

Aby došlo k lepšímu porozumění zákonných povinností správce majetku, je potřeba znát 

základní požadavky na stavby, které jsou uvedené ve SZ a poté se zaměřit na zákonné 

povinnosti správce majetku, které z těchto základních požadavků vycházejí. Tyto 

požadavky jsou uvedeny v §156 zákona č. 183/2006 Sb. A jsou pak dále zkonkretizovány 

v tzv. interpretačních dokumentech a jednotlivých vyhláškách či zákonech. [25] 

4.1 Základní požadavky na stavby 

4.1.1 Mechanická odolnost a stabilita  

zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební 

zákon), 

vyhláška č. 268/2009 Sb., o technických požadavcích na stavby, 

ministerstvo pro místní rozvoj, ústav územního rozvoje. 

 

Tuto oblast pokrývá Ministerstvo pro místní rozvoj ČR, které vytváří tzv. systém stavebně 

technické prevence (SSTP). Tento systém se zabývá vadami, kterým je nutné předcházet  

a navrhuje opatření, aby k různým vadám, jež mohou ohrožovat životy zvířat a lidí, 

nemuselo docházet. Ústav územního rozvoje (ÚÚR) pak provozuje SSTP a spravuje jeho 

databázi. [1] 

Stavba musí být navržena a postavena podle normy tak, aby zatížení a vlivy 

prostředí, kterým je stavba vystavena během výstavby a užívání při řádně prováděné běžné 

údržbě, nemohly způsobit zřícení či destruktivní poškození stavby nebo kterékoliv její 

části, kmitání konstrukce, poškození provozuschopnosti technických zařízení vlivem 

deformace a další. [3], [25] 

4.1.2 Požární bezpečnost 

zákon č. 133/1985 Sb., o požární ochraně, 

vyhláška č. 23/2008 Sb., o technických podmínkách požární ochrany 

staveb, 

hasičský záchranný sbor ČR, státní požární dozor. 
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Požární bezpečnost je zajišťována krajským ředitelstvím hasičského záchranného sboru,  

a to dle zákona č. 133/1985 Sb., o požární ochraně. Zajištění prevence, kontrolní činnosti, 

zjišťování příčin požáru spadá pod státní požární dozor (SPD). [18], [19], [23] 

Stavba musí být umístěna a navržena tak, aby splňovala technické podmínky 

požární ochrany na 

a) odstupové vzdálenosti a požárně nebezpečný prostor,  

b) zdroje požární vody a jiného hasiva, 

c) vybavení stavby vyhrazeným požárně bezpečnostním zařízením, 

d) přístupové komunikace a nástupní plochy pro požární techniku, 

e) zabezpečení stavby či území jednotkami požární ochrany. [18] 

4.1.3 Hygiena, ochrana zdraví a životního prostředí 

zákon č. 100/2001 Sb., o posuzování vlivu na životní prostředí,  

zákon č. 258/2000 Sb., o ochraně zdraví, 

česká inspekce životního prostředí, krajská hygienická stanice. 

 

Kontrolním orgánem hygieny a ochrany zdraví je krajská hygienická inspekce, která je 

podřízena ministerstvu zdravotnictví. Ochrana životního prostředí, dodržování právních 

předpisů vztahujících se k živ. prostředí, provádění kontrol, podílení se na řešení havárií 

vztahujících se k životnímu prostředí a mnoho dalších činností jsou pak vykonávány 

českou inspekcí životního prostředí. [11] 

Je nezbytné, aby budova byla postavena tak, aby neohrožovala zdraví či životy 

osob a zvířat, jejich bezpečnost, aby zajišťovala zdravé životní podmínky pro její uživatele 

a pro uživatele okolních staveb, neohrožovala životní prostředí  

a splňovala dané limity uvedené v jiných právních předpisech. [22], [25], [26] 

4.1.4 Bezpečnost při užívání 

zákon č. 309/2006 Sb., zákon o zajištění dalších podmínek bezpečnosti 

a ochrany zdraví při práci, 

vyhláška č. 268/2009 Sb., o technických požadavcích na stavby, 

státní úřad inspekce práce. [20] 
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Státní úřad inspekce práce zajišťuje mnoho činností. Jsou to například kontroly v oblasti 

zaměstnanosti, pracovněprávních vztahů a kontroly v oblasti bezpečnosti a ochrany zdraví 

při práci a další. [13] 

Hlavní komunikační prostory obytných místností musí být provedeny tak, aby 

umožňovaly přepravu předmětů o rozměrech 1950 x 1950 x 800 mm. U staveb, kde je 

zajišťována zdravotní a sociální péče, to je 1950 x 1950 x 900 mm. Uvedené rozměry se 

nevztahují na RD a stavby pro rekreaci. Ukázky dokumentace bezpečnosti ochrany zdraví 

při práci jsou v přílohách č. 10 a 11. [20] 

4.1.5 Ochrana proti hluku 

zákon č. 258/2000 Sb., o ochraně veřejného zdraví,   

nařízení vlády č. 272/2011 Sb., o ochraně zdraví před nepříznivými účinky 

hluku a vibrací, 

krajské hygienické stanice, ministerstvo zdravotnictví.  

 

Stavba musí zajišťovat, aby míra hluku a vibrací, které působí na osoby a zvířata ve 

stavbách a na sousedních pozemcích, byly takové, aby neohrožovaly jejich zdraví 

a zaručovaly řádný noční klid. [20], [25], [26] 

4.1.6 Úspora energie a tepelná ochrana 

zákon č. 406/2000 Sb., o hospodaření energií ve znění pozdějších předpisů, 

vyhláška č. 268/2009 Sb., o technických požadavcích na stavby, 

úřad pro technickou normalizaci, metrologii a státní zkušebnictví. [20] 

 

Úřad pro technickou normalizaci, metrologii a státní zkušebnictví se skládá z několik 

odborů. Je to odbor technické normalizace, metrologie, státního zkušebnictví, 

mezinárodních vztahů a odbor ekonomiky a hospodářské správy. Požadavek spadá z větší 

části do odboru technické normalizace. Úřad zajišťuje vydávání a řádnou distribuci 

českých technických norem. [17] 

Budovy musí být navrženy a provedeny tak, aby spotřeba energie byla co nejnižší. 

Návrh musí být samozřejmě proveden s ohledem na klimatické podmínky dané lokality. 

[20], [25] 
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Obr. 4 Základní požadavky na stavby, zdroj [2], [11], [17], [20], [25]  

 

Zkratky obr. č. 4: 

 

MMR – ministerstvo pro místní rozvoj ČR 

ÚÚR – ústav územního rozvoje  

HZS – hasičský záchranný sbor 

SPD – státní požární dozor 

KHS – krajská hygienická stanice 

ČIŽP – česká inspekce životního prostředí 

SÚIP – státní úřad inspekce práce 

MZ – ministerstvo zdravotnictví 

ÚNMZ – úřad pro technickou normalizaci, metrologii a státní zkušebnictví 
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5 Zákonné povinnosti správce majetku 

 

Jak už bylo v předchozích odstavcích zmíněno, zákonné povinnosti vycházejí 

z jednotlivých požadavků na stavby, protože pokud by jednotlivé povinnosti nebyly 

plněny, mohlo by z největší pravděpodobností dojít k nesplnění požadavků na stavby,  

a tedy i porušení zákona. V úvodu této práce byly rozděleny činnosti související  

s výkonem FM do pěti kategorií což je rozdělení, které je možné uplatnit i u zákonných 

povinností. Každá oblast je natolik obsáhlá, že by na ně mohla být zpracována samostatná 

bakalářská práce. Tato bakalářská práce se však věnuje činnostem převážně obecně,  

a proto může dojít k tomu, že některá z povinností nemusí být v této práci uvedena, a to 

právě z důvodu obsahové náročnosti jednotlivých oblastí. [6] 

5.2 Zákonné povinnosti technické a provozní 

 

Zákonných povinností technického rázu týkajících se zejména provozu je nepřeberné 

množství. Jsou to povinnosti týkající se hygieny. To znamená zajištění čistoty a tepelné 

pohody pro osoby v budově. Jedná se například o úklid prachu, čištění osvětlení, u kterého 

by mělo docházet k pravidelnému měření osvětlenosti luxmetrem, malování, mytí oken. 

Intervaly provádění těchto zmíněných povinností jsou různé podle druhu budovy či 

místnosti. Musí také docházet k pravidelné údržbě objektu tak, aby nedocházelo ke 

zraňování osob či zvířat. Zajištění padajícího sněhu ze střešních ploch v zimním období, 

čištění okapů, údržba komunikací v objektu a v neposlední řadě také údržba zeleně 

a kosení trávy. Zajištění požární bezpečnosti je jedním ze základních požadavků na stavby. 

Ať už se jedná o samotné revize a prohlídky zařízení požární ochrany jako jsou požární 

klapky, hydranty, EPS, hasící přístroje, ale také zajištění únikových cest a jejich řádné 

značení, evakuační plán, požární řad a řádné vedení požární knihy, vedou především 

k prevenci před nebezpečnými situacemi, které mohou nastat. Průkaz energetické 

náročnosti budovy je dnes povinnou součástí dokumentace. Při prodeji budovy je 

povinností prodejce tento průkaz předložit a musí být dokonce uveden i v inzerci při 

prodeji. Jeho platnost je 10 let a kontrolu provádí státní energetická inspekce spadající pod 

Ministerstvo průmyslu a obchodu. Největší a pravděpodobně i nejdůležitější částí 

technických povinností jsou revize a prohlídky technických zařízení (TZB, VTZ). Těmto 

zařízením je potřeba věnovat zvýšenou pozornost, jelikož špatnou funkcí těchto zařízení by 
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mohlo dojít  k nehodám a újmám na zdraví. Jsou to: elektrická zařízení, zařízení požární 

bezpečnosti, zdvihací zařízení, plynová zařízení, tlaková zařízení, spalinové cesty  

a kotelny. Přehled revizí a prohlídek zařízení je uveden v tabulce revizní zprávy  

a protokoly o zkouškách technických zařízení. Některé z povinných dokumentací požární 

ochrany jsou uvedeny v přílohách č. 4, 5, 6, 7 této bakalářské práce. [3], [7], [12] 

 

Tab. 1 Provozně  technické zákonné povinnost, zdroj [16], [20], [25] 
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Tab. 2 Revizní zprávy a protokoly o zkouškách technických zařízení, zdroj [16] 

 

 

5.3 Zákonné povinnosti ekonomické 

 

Ekonomické povinnosti zahrnují náklady na pojištění osob či majetku, odvody zdravotní, 

sociální a zákonné, dále daně, především tedy daň z nemovitosti a daň z příjmu  

u společností, které jsou plátci DPH i daň z přidané hodnoty. Dále by mělo docházet 

k evidenci majetku jak dlouhodobého tak krátkodobého v podobě kupních smluv či faktur, 
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aby se náklady na tento majetek mohly zařazovat do nákladu společnosti či provádět 

daňové odpisy. Pokud se jedná o společnost, která má zaměstnance, jednou z povinností je 

vyplácení mezd. Pokud společnost produkuje výrobek, který musí splňovat určitá nařízení 

a bezpečnostní opatření je nutné přikládat prohlášení o shodě. Tento dokument dokladuje, 

že výrobce správně posoudil shodu výrobku s požadavky příslušných nařízení vlády a je 

nutný při uvedení výrobku na trh. Toto prohlášení by měl majitel evidovat i u výrobků, 

které on nabyl. [8] 

5.4 Zákonné povinnosti právní 

 

Právní povinnosti se týkají dodržování termínu kontrol a revizí technických zařízení. Při 

nedodržení termínu by mohlo dojít k různým postihům a pokutám. Vedení dokumentace ke 

všem výše zmíněným povinnostem. Revizní zprávy, deníky, kupní smlouvy, kolaudační 

protokol, provozní řády, manuály k zařízením, vedení DSPS, PENB, prohlášení o shodě 

(CE), faktury a další. Část průkazu energetické náročnosti budovy je uveden v příloze č. 3, 

provozní řád pak v příloze č. 9. [25], [21] 
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Tab. 3 Ekonomické a právní zákonné povinnosti, zdroj [8] 

 

 

5.5 Zákonné povinnosti veřejných zakázek dle zákona č. 137/2006 Sb., o 

veřejných zakázkách, ve znění pozdějších předpisů  

 

Zákonné povinnosti týkající se veřejných zakázek se liší podle druhu a zadání veřejné 

zakázky. Obecně se však jedná o profesní povinnosti, kdy zájemce dokládá čestné 

prohlášení, jednatelé společnosti dokládají výpisem z rejstříku trestů, že nebyli trestně 

stíhání, že firma není v insolvenci, a v neposlední řadě výpis z živnostenského rejstříku. 

Zadavatel může požadovat kvalifikační předpoklady, což znamená, že je potřeba doložit 
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např. kopie diplomů osob, které budou na zakázce pracovat, nebo i profesní životopisy  

a další. Povinnost doložit finanční způsobilost k provedení zakázky. Pojistné informace  

o tom, jaké má uchazeč uzavřené pojistky na zhotovování staveb, v jaké výši a příslušné 

platnosti jednotlivých pojistek. Co se týče technických předpokladů, uchazeč musí doložit 

seznam staveb podobného charakteru, které postavil za uplynulých pět let (podle zadání  

i v určité finanční výši, např. stavby za 20 mil. bez DPH). Povinnosti, které uchazeče  

o veřejnou zakázku čekají, je opravdu mnoho a zpravidla jsou všechny uvedeny v zadávací 

dokumentaci veřejné zakázky. [24] 

Tab. 4 Povinnosti veřejných zakázek, zdroj [24] 
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6 Apartmánový dům Landek 

 

Výše v práci už byla několikrát zmíněna složitost vytvoření zákonných povinností obecně 

na různé druhy staveb. Apartmánový dům Landek je multifunkční budova obsahující 

privátní či občanskou vybavenost jako jsou restaurace, byty, welness, hotel, klinika a další. 

U takto rozsáhlého objektu je téměř nemožné stanovit veškeré povinnosti v rámci 

nabízených služeb. Apartmánový dům Landek je z větší části spravován firmou AD 

LANDEK 2011 s.r.o. a celou řadou pracovníků, kteří zajištují bezporuchový chod budovy 

a veškeré náležitosti dané zákonem. Jelikož se jedná o multifunkční budovu je povinností 

opravdu mnoho a taktéž i různých technických zařízení, které je potřeba sledovat  

a zajišťovat jejich bezporuchovost. V příloze č. 2 jsou uvedena vlastnictví, vymezené 

jednotky a jiné informace o stavbě.  

6.1 Identifikační údaje budovy 

Tab. 5 Identifikační údaje budovy 
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6.2 Technické údaje budovy 

 

Budova apartmánového domu je velice rozsáhlá s celkovou podlahovou plochou 8 544 m2. 

Jedná se o devíti podlažní objekt se suterénem a celkové architektonické řešení je poměrně 

neobvyklé. Zázemí pro služby a technická zařízení se nacházejí v podzemním podlaží.  

V 1. NP je recepce, restaurace, wellness, bazén, fyzioterapie, sauna a další služby. Na 

úrovni 1. NP jsou taktéž garáže. Administrativní část, pečovatelská služba, ordinace  

a denní místnost pro seniory se nachází v 2. NP. V dalších podlažích jsou pak umístěny 

byty, celkem 76 bytových jednotek. Konstrukce budovy je železobetonový monolitický 

skelet se ztužujícími jádry. Stropní konstrukce jsou železobetonové monolitické. 

Obvodový plášť je vyzdívaný keramickými tvárnicemi POROTHERM a zateplený 

kontaktním zateplovacím systémem za použití minerální vlny o tloušťce 140 mm. Střecha 

objektu je jednoplášťová s běžným uspořádáním vrstev. Převislé konstrukce teras jsou 

pochůzí s nášlapnou vrstvou betonových dlaždic. Otvory jsou plastové a hliníkové 

s izolačním dvojsklem.  

6.2.1 Technické vybavení budovy 

Ústřední vytápění 

Objekt je vytápěn za použití deseti tepelných čerpadel. Šest čerpadel je typu země – voda  

a čtyři čerpadla pak vzduch – voda, teplo je šířeno otopnými tělesy a částečně taky 

podlahovým vytápěním. Převažující typ otopné soustavy v objektu je teplovodní, uzavřená 

s nuceným oběhem.  

 

Vzduchotechnika 

Vzduchotechnické zařízení zajišťuje umělé větrání a chlazení vybraných částí společných 

prostor a provozního zázemí 1. PP, 1. NP a 2. NP. Toto zařízení je centrální, umístěno ve 

strojovně vzduchotechniky, venkovní jednotky chlazení je umístěno na střeše. V bytové 

části je navrženo pouze podtlakové odvětrání sociálních zařízení a digestoří v kuchyňských 

koutech.  

 

Zdravotechnika – vodovod, kanalizace 

Voda je dopravována přes místní vodovodní síť a splaškové vody pak odváděny do 

kanalizační sítě. Provedení zdravotechnických zařízení je standardní, zajišťuje běžný 
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provoz bytů a vybavenosti. Plyn je přiváděn z místní trasy plynovodu, potřebný pro provoz 

kotle v kotelně.  

 

Elektroinstalace – silnoproud 

Trafostanice umístěná v 1.PP je zdrojem elektrické energie. Náhradním zdrojem energie je 

dieselagregát a UPS umístěných taktéž v 1. PP. Dále je v budově navržen slabouproudý 

systém zahrnující elektrický zabezpečovací systém, elektrický vratný (EV), společnou 

televizní anténu (STA), televizní dohlížecí systém (CCTV), místní rozhlas, audiovizuální 

techniku pro přednáškový sál, strukturovanou kabeláž.  

 

Technická zařízení v objektu 

Technických zařízení v objektu je celá řada. Ať už se jedná o vzduchotechnické jednotky 

pro zajištění odvodu a přívodu vzduchu. Dále výtahy, v objektu jsou navrženy tři výtahy,  

a to dva evakuační a jeden nákladní pro zásobování služeb. Další zařízení jsou: tepelná 

čerpadla, tlakové nádoby, střešní ventilátory, protipožární dveře (PBZ), požární ucpávky, 

požární klapky, plynové kotle, nouzové osvětlení, hromosvody, hydranty, přenosné hasicí 

přístroje a mnoho dalších. Tyto zařízení a přístroje je potřeba kontrolovat v rámci správy 

dle dané legislativy. V příloze č. 13 je uveden částečný náhled technických zařízení 

v objektu.  

6.3 Prováděné povinnosti  

 

Provádění jednotlivých zákonných povinnosti v rámci správy objektu AD Landek 

vyžaduje celou řadu pracovníků, kteří se dennodenně věnují jak údržbě, tak všem ostatním 

nutnostem jako je např. zajišťování revizí kontrol a prohlídek technických zařízení. Pro 

přehlednost lhůt kontrol a revizí mají pracovníci vypracovaný harmonogram, který 

významně napomáhá v orientaci. Prováděné povinnosti jsou aplikovány z teoretické části 

do tabulky konkrétně na budovu apartmánového domu Landek. Jelikož se jedná o poměrně 

mladou stavbu (2010), většina dokumentace je dostupná a postupně aktualizována dle 

platné legislativy. 

 V objektu se nachází mnoho služeb, které vyžadují speciální pozornost. Jedná se 

především o bazén, wellness, saunu, kliniku, které jsou náročné především na hygienu a na 

technologické vybavení. Přehled jednotlivých povinností je uveden v příloze č. 1. 
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7 Závěr 

 

Cílem bakalářské práce bylo zpracování přehledu zákonných povinností správy, užívání, 

údržby a péče o majetek převzatý od zhotovitele. Při zpracování docházelo k seznámení se 

s problematikou zákonných povinností, která může významně přispět  

i laikům k porozumění dané problematiky a být nápomocnou při správě jejich nemovitostí. 

Je potřeba si uvědomit, že zákonné povinnosti jsou nastaveny tak, aby pomáhaly správcům 

v jejich kvalitnější správě, aby nemohly být ohroženy životy lidí či zvířat a taktéž, aby byl 

dopad na životní prostředí co nejmenší. Z textu výše vyplývá, že zákonné povinnosti 

vycházejí z velké části ze základních požadavků na stavby, které jsou uvedeny  

ve stavebním zákonu a taktéž z jednotlivých technických a technologických vybavení dané 

budovy. Rozdělení povinností na čtyři základní kategorie eventuálně pět (včetně zadávání 

veřejných zakázek) je stěžejní a velice napomáhá v orientaci při správě majetku. Jak už 

bylo uvedeno, každá z těchto kategorií je sama o sobě velmi obsáhlá. Tato bakalářská 

práce tím, že se každé kategorii věnuje okrajově, umožňuje získat ucelený pohled na 

problematiku zákonných povinností správce majetku, čímž může být přínosem i pro 

občany laiky, pro které je zatím toto téma poněkud vzdálené. V teoretické části bakalářské 

práce jsou pro lepší orientaci zpracované tabulky, ve kterých v rámci zjednodušení došlo 

k rozdělení pouze do dvou kategorií, a to také hlavně proto, že kategorie technicko-

provozní v praxi spolu úzce souvisí, stejně jako kategorie ekonomicko-právní. To však 

neznamená, že tyto dvě kategorie lze v praxi uplatnit zcela samostatně. Ba naopak, i tyto 

obě oblasti se doplňují a s uplatněním pouze jedné z nich nelze správu majetku řádně 

naplňovat. Je nutno si uvědomit, že povinnosti jako např. revize a zkoušky technických 

zařízení budovy je potřeba určitým způsobem dokazovat, a to pomocí celé řady 

dokumentů, jejíž podoba je popsána v různých zákonech a vyhláškách. Některé části 

povinně vedené dokumentace se zpracovává jednorázově (v závislosti na aktuálních 

předpisech), některé je zase naopak potřeba aktualizovat.  

 

U praktické části bakalářské práce byly získané znalosti aplikovány na konkrétní 

budovu, a to apartmánovém domu Landek. Jelikož se jedná o poměrně rozsáhlou stavbu, 

bylo velice obtížné stanovit veškeré zákonné povinnosti týkající se správy. Došlo 

k vynechaní jedné z nejobsáhlejší části zákonných povinností a to z důvodu velkého počtu 

technických a vyhrazených technických zařízení, které se v objektu nachází.    
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 Zákonných povinností, které musí majitel nebo správce v rámci životního cyklu 

obstarat je opravdu mnoho, proto je vhodné využít různé pomocné aplikace, které výrazně 

napomohou ve sledování termínů jednotlivých povinností.  

 

 Povinnosti, které jsou popisovány v této bakalářské práci, se mnohdy prolínají 

s ostatními povinnostmi, které však nejsou dány zákonem, ale pro správce objektu 

povinnostmi jsou. Jedná se např. o kontrolu elektronické zabezpečovací signalizace. Toto 

zařízení je dobrovolným prvkem zabezpečení objektu, ale v případě jeho instalace vyplývá 

majiteli povinnost revize, o které se zákon zmiňuje jako o revizi elektrického zařízení. 

Podobnou takto „nepovinnou“ povinností je např. pojištění majetku. Dobrovolným 

sjednáním takovéto pojistné smlouvy pak ovšem majiteli vyplývá povinnost řádně platit 

pojistné částky.  

 

Zákonné povinnosti mohou být majiteli majetku chápány jako „strašák“, který 

obírá majitele o čas i peníze. Ovšem respektováním a dodržováním těchto zákonných 

povinností dochází k ochraně nejen majetku, ale i k ochraně jejich majitelů a uživatelů. 
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