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1 Uvod

Ptiprava a realizace stavby je velice dlouhy a nakladny proces v ramci zivotniho cyklu
stavby. Mnoho lidi si vSak mysli, ze veskeré starosti konci postavenim a zkolaudovanim
budovy k ur¢itému ucelu. Tato predstava je naprosto mylna. Pokud se podivame na graf
nakladi v radmci zivotniho cyklu uvidime, jak velkou cast nakladi ptfedstavuje ptiprava
a realizace stavby, a jakou ¢ast predstavuje sprava budovy, opravy, rekonstrukce apod.,
jedna se o mnohondsobné vétsi sumy. Tuto skutecnost je tieba si uvédomit a vénovat ji tak
nalezitou pozornost. Sprava veskerého druhu majetku nejen jako evidence pro vlastnika,
ale také prubézné informace o technickém stavu majetku napomaha majiteltim a spravcim
majetku v lepsi orientaci o Zivotnosti urcitych ¢asti a k nasledné kvalitnéjsi spravé. Facility
management jako takovy pojednava o velice Siroké disciplin€é. AvSak Ceské zakonodarstvi
se spravé majetku vénuje zatim viceméné okrajové. Snad se v budoucnu dockame vétsi
pozornosti a nebude se jednat pouze o jakousi samoziejmost vramci zachovani
technického stavu tak, aby neohrozoval zdravi, ¢i dokonce Zivoty lidi, ale taky proto aby se
kvalitni spravou prodluZovala Zivotnost stavebnich objektii a snizovaly ndklady na

rekonstrukce a nutné z4sahy do nich.

Zékonnych povinnosti spravce majetku ¢i majitele stavby je celd fada. Tato bakalarska
prace je rozdéli obecné na vSechny typy staveb a déale pak konkrétné na budovu
apartmanového domu Landek. Zakonné povinnosti technického charakteru vychazeji ze
zakladnich pozadavkl na stavby, které jsou uvedeny ve stavebnim zakoné. Zakladnim
pozadavkem je ochrana osob a Zzivotniho prostfedi, tzn. udrzovani budovy v takovém
stavu, aby neohrozovala zdravi osob a zvitat, a byla Setrna k zivotnimu prostfedi. Patii zde
mechanickd odolnost a stabilita, pozarni bezpe¢nost, hygiena a dal$i. Pfevedenim na
zakonné povinnosti majitele nemovitosti se ziska piehled prevazné stavebné technické
razu, ze kterého pak vychazeji povinnosti spravct obstaravat napi. kontrolu technickych
zafizeni umisténych v objektu, ¢i zajiStovat pravidelny uklid tak, aby byly splnény
nalezitosti dané hygienickymi pozadavky. Tuto nemalou technickou ¢ast pak doprovazeji
rizné dalsi druhy povinnosti ekonomické a pravni oblasti. Ke sledovani téchto povinnosti
napomahaji nejriznéjsi softwary, které upozoriiuji napf. na nutné provedeni revize

technického zafizeni, ¢imz je zajiSténa vétsi Sance dodrzovani stanovenych termind,
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a facility manager je tak schopny efektivnéji reagovat na blizici se povinnosti, které musi

byt ve stanovenych terminech provedeny.
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2 Druhy majetku a staveb

2.1 Druhy majetku

Jak uz nazev této prace napovida, jedna se o zdkonné povinnosti majetku. Proto je nutné se
o majetku a jeho rozdéleni zminit alespon okrajové, aby bylo zfejmé k jaké trovni ¢i
k jakému druhu majetku se tato prace vztahuje. PéCe o majetek je dilezita v ramci
udrzitelného rozvoje. Zakonné povinnosti do jist¢ miry napomahaji v prodluZzovani
zivotnosti majetku a mohou dokonce chranit zdravi 1 zivoty lidi pfed nebezpecnymi
dopady Spatné funkce dan¢ho majetku. Rozdé€leni majetku zavisi na jeho hodnoté a délce
Zivotnosti.

Dlouhodoby majetek — se vyznacuje dlouhodobou Zzivotnosti. Podle platnych
piedpist je to doba delsi nez 1 rok, dlouhodoby majetek se ¢leni: [4]

1. Dlouhodoby nehmotny majetek

2. Dlouhodoby hmotny majetek

3. Dlouhodoby finan¢ni majetek

Pro tcely této bakalafské prace postaci rozdéleni dlouhodobého hmotného majetku.
Dlouhodoby hmotny majetek se tedy dale déli na hmotny nemovity majetek a hmotny
movity majetek.

Dlouhodoby hmotny nemovity majetek:

Mezi tento majetek se zatazuji predev§im pozemky a budovy.

a. Pozemky bez ohledu na vysi ocenéni
b. Stavby bez ohledu na vysi ocenéni a dobu pouzitelnosti — jedna se zejména o:
1. Stavby vcetn¢ budov, vodni dila a dalsi stavebni dila podle zvlastnich pravnich
predpisu,
2. Byty a nebytové prostory vymezené jako jednotky podle zvlastniho pravniho
predpisu.
c. Technické zhodnoceni
1. Nastavby
2. Pristavby

3. Stavebni upravy
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4. Rekonstrukce

5. Modernizace majetku

Dlouhodoby hmotny movity majetek:
1. Stroje
2. Vyrobni zafizeni

3. Dopravni prostiedky, [4]

materidl, zbodj— BRSBTS

Hmotny

. _ patenty, licence, - "
Nehmaotry autorsk prava, SW Y penézni forme
e cenné papiry
Finantni — ok !
uodbératele,u

penéznich dstavi

Pohledavky

v hotovosti, na
uctech

Obr. 1 Rozdéleni majetku, zdroj [4]

Dlouhodoby majetek

Obr. 2 Déleni dlouhodobého majetku, zdroj [4]
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2.2 Druhy staveb

Sprava majetku se lisi u kazdého druhu stavby. Je zfejmé, ze sprava rodinného domu
jakozto objektu pro bydleni je naprosto rozdilnd napt. od spravy dopravni stavby mostu.
S riznymi druhy staveb se také 1isi pozadavky a nafizeni na tyto objekty. Obecné vSak pro

vSechny typy staveb plati zakladni pozadavky dané SZ.

2.3 Druhy staveb dle vyhlasky €. 268/2009 Sb.

a) budova nadzemni vcetné jeji podzemni Casti, navenek uzaviend obvodovymi

sténami a stfeSni konstrukecti,

b) stavba se shromazd’ovacim prostorem, v této stavbé je prostor, ktery je uren pro

shromaZd’'ovani osob a je ur¢ena ke kulturnim, sportovnim a podobnym tceltim,

¢) stavba pro obchod, je to stavba obsahujici prodejni plochu
1. do 2000 m®
2. nad 2000 m’

d) ubytovaci jednotka
1. jednotlivy pokoj, nebo vice mistnosti, které technickym uspotadanim
a vybavenim splnuji pozadavky prechodného ubytovani a jsou k tomuto ucelu
urceny

2. dale pak ubytovaci jednotka v zafizeni socialnich sluzeb pro trvalé bydleni

e) stavba pro vyrobu a skladovani (prumyslova, femeslna ¢i jina vyroba),
f) stavba pro zemédélstvi
1. stavba pro hospodaiska zvitata, jde o zvifata k chovu, vykrmu, praci
a dalSim hospodarskym tceltim,
2. doprovodna stavba pro hospodaiska zvitata, tj. stavba pro skladovani
a dosouseni sena a slamy, stavba pro skladovani hnoje, moc¢tvky apod.
3. stavba pro poskliziiovou Upravu a skladovani produkti rostlinné vyroby,

4. stavba pro skladovani mineralnich hnojiv,
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5. stavba pro skladovani piipravki a prostfedkli na ochranu rostlin
6. prirucni sklad, jde o cast stavby ¢i mistnosti urcenou ke skladovani

piipravki a prostfedkli na ochranu rostlin,

g) byt, byt je soubor mistnosti, popiipadé¢ jedna obytnd mistnost, kterda svym

vybavenim a technickym usporadanim splituje pozadavky na trvalé bydleni,

h) mistnost prostorové uzaviena, je vymezena podlahou, stropem nebo konstrukci

krovu a pevnymi sténami,

1) obytna mistnost je Cast bytu ktera spliiuje pozadavky predepsané vyhlaSkou
¢. 268/2009 Sb. a je urcena k trvalému bydleni (spliluje zejména minimalni obsah

podlahové plochy jednotlivych mistnosti jako je kuchyf, obytna mistnost atd.),

J) pobytova mistnost je mistnost, ktera spliuje pozadavky ke zdrzovani osob

k) havarijni jimka — jimka, zadchytna vana nebo nadrz, urcend k zadrZeni zavadnych

latek, uniklych nebo vypusténych pii havarijnich stavech z nadrzi. [20]

2.4 Druhy staveb z hlediska zakonnych povinnosti spravce majetku

Pozadavky a zakonné povinnosti tykajici se spravy budovy se lisi vice ¢i méné podle druhu
objektu. Obecné se da fici, Zze povinnosti vychazeji z jednotlivych zafizeni, ktera se
v objektu nachazi. Zajisténi funkcnosti a bezporuchovosti téchto zafizeni je obvykle
jednou ze zakladnich povinnosti. Cim vice miiZe stavba ohrozit Zivoty lidi & zvifat, nebo
taktéz ¢im vétsi je negativni dopad na zivotni prostfedi, tim vice povinnosti je tfeba

obstarat v rdmci spravy onoho objektu.

2.4.1 Pozemni stavby

Pozemni stavby zahrnuji nejvétsi ¢ast veskerych staveb. Mezi pozemni stavby patii
obcanské stavby, administrativni budovy, bytové domy, rodinné domy ¢i mnoho dalsich
pozemnich staveb. Jak uz bylo zminéno vySe povinnosti tykajici se spravy nemovitosti

jsou predevsim zalozeny na tom, do jaké miry mize byt stavba nebezpecna napt. obsahuje
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prostory, kde se shromazd'uje velky pocet osob, rizné nebezpecné vyrobni prostory apod.
Je nesmirné diilezité, aby byly povinnosti plnény nejen z hlediska zdkonnych ustanoveni,
ale taktéz z diivodu prfedem zminéné ochrany osob, jejich bezpecného uniku z objektu
v piipadé pozaru, zajiSténi pravidelné udrzby, aby nemohlo dojit k poruse a naslednému
ohroZeni osob a mnoho dalSich. V pfipadé velkych pozemnich staveb, napf. rtiznych
vyrobnich objekti jako jsou haly a tovarny, dochédzi k posouzeni dopadu na Zivotni
prostiedi dle zdkona o posuzovani vlivlli na zivotni prostiedi, tzv. studie EIA. Z toho pak
samoziejmé plynou rlizné povinnosti v ramci zivotniho cyklu stavby. Plati, Ze ¢im je

stavba vétsi (rozméry, pocet lidi), tim vice povinnosti je nutno obstarat. [22]

Administrativni budovy

Administrativni budovou je stavebni objekt obsahujici kanceldie na nejméné 50% své
uzitkové plochy. Co se tyka technicko-provoznich zakonnych povinnosti, je potieba zajistit
funk¢énost samotné¢ho objektu. Mezi tyto povinnosti patii: zajisténi TZB, VTZ, prohlidky,
revize dle zékona, vyvoz odpadu, tklid, PENB, DSPS, a dalsi. Uklid miize byt zajistovan
lokalnég, pokud se jednd o ndjemni prostory. A dal§imi povinnostmi mohou byt rizné bézné
udrzby zvySujici Zivotnost a ochranu osob a majetku. Ekonomicko-pravni zakonné
povinnosti jsou: dan znemovitosti, pojisténi (doporucené€), rozpocet najmi, povinnost
platit za energie, navody k zafizenim, evakuacni plan (graficky, popisny). Je vyhodné si
tyto povinnosti sepsat do kategorii zminénych dale v bakalarské praci pro kontrolu, je tak
mnohem mensi Sance, Ze néjaka povinnost unikne pozornosti a pfedejde se tak riznym
pokutam, ¢i jinym postithim. Vhodné je také vytvoreni pfehledu nakladi na jednotlivé
povinnosti. Tato ¢innost miiZze byt provedena externé (outsourcing) spolecnosti zabyvajici
se spravou administrativnich budov. Tato bakalafska prace miize vyznamné pfispét napf.

majitelim laikdm pfi jejich orientaci v dané problematice.

Bytové domy

Bytovy diim je stavba pro bydleni, ve které vice nez polovina podlahové plochy odpovida
pozadavklim na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu ur¢ena. Pro bytové domy plati podobné
povinnosti jako u administrativni budovy, dalo by se fici, Ze pro vétSinu pozemnich staveb.
U bytovych domu zajistuje vlastnik bytového domu veskeré revize a prohlidky zafizeni,
napt. vytahll apod. Dalsi zafizeni jako jsou plynova zafizeni v jednotlivych bytech spadaji
pod vlastnika bytu, a ten by mél ve vlastnim z4jmu zajistit prohlidky a revize zafizeni, aby

byla omezena mira rizika nehod. Samoziejmé tyto povinnosti se mohou lisit podle druhu
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vlastnictvi, napt. druzstvo, anebo podle ndjemnich smluv. To se tykéd napiiklad i uklidu

spolecnych prostor. [7], [15]

Obcanské stavby

Obcanské stavby jsou vefejné piistupné stavby a pozadavky na né vychazeji zejména
z velkého poctu shromazdovanych lidi vnich. At uz se jednd o obchodni centra,
sportovisté, Skoly, nemocnice, budovy pro dopravu, pro kulturu, budovy statni spravy
a dalsi. Nebezpeci v téchto budovach je opravdu velke, stejné tak jako povinnosti, které je
nutno provadét. U povinnosti pozarni ochrany se vychazi zejména z pozarniho nebezpeci,
které se v tomto piipad¢ urcuje podle poctu shromazd’ovanych osob. Nejde obecné sepsat
povinnosti na vSechny druhy obcanskych staveb, ale je potieba znat specifikace

konkrétnich objekti.

2.4.2  Podzemni stavby

Mezi podzemni stavby patii: tunely, kolektory, doly, metra a dal§i. I zde plati, Ze na
vSechny druhy podzemnich staveb nelze uplatnit zakonné povinnosti obecné. Zakladni
povinnosti vztahujici se k pozemnim stavbam vychazeji z technologii a pouzitych zatizeni
v objektu. V ptipad¢ podzemnich staveb, ve kterych se shromazd'uji lidé, je potieba zajistit
bezpecnou evakuaci osob pii krizovych situacich. Evakuacni plan, zajiSténi Gnikovych
cest, pomocnych zafizeni pii evakuaci, jako jsou nouzova svétla a jiné, je potieba
pravidelné kontrolovat, aby pii nehod¢ nedosSlo k poruse téchto pomocnych zafizeni
a nebyla tak ohroZzena bezpeCnost osob. U tuneli jsou to napi. telefonni budky,
vzduchotechnika, ktera zajiStuje odvod kouie pii pozaru a mnoho dalSich. Sprava

vvvvvv

celou fadou pracovniki.

2.4.3 Dopravni stavby

Dopravni stavby jsou spravovany RSD CR feditelstvim silnic a dalnic Ceské Republiky,
které je podfizeno Ministerstvu dopravy. Sprava takovychto druhi staveb jako jsou silnice,
dalnice, tunely, mosty je naro¢na predevsim na tdrzbu, kterd je zajistovana v ramci kraji
¢i mést. Struktura RSD je rozdélena na razné tUseky: usek provozni, vystavby,
ekonomicky, kontroly kvality staveb, spravni. Jsou to tedy povinnosti tykajici se

bezpecnosti tzn. bezpecnostni prvky na silnicich, osvétleni v tunelech, protiskluzné plochy,
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dopravni znaceni a jiné. Ekonomické povinnosti zahrnuji vybér mytného, dalni¢ni znamky
mnohonésobné delsi nez naptiklad u RD v desitkach az stovkach let, a proto je opravdu

dualezité spravu téchto staveb provadét kvalitné po celou dobu Zivotnosti stavby. [10]

2.4.4 Specialni stavby

Specialni stavby jsou naptiklad elektrarny, piehrady, mosty a jiné. U téchto druhti staveb
nejde jen o specialni druh a slozitost vystavby, ale taktéz o nadro¢nost spravy objektu. Jsou
to objekty, které jsou vice kontrolovany a je nezbytné nutné, aby byly plnény veskeré
povinnosti tykajici se spravy nejen z hlediska ptfipadnych postihd, ale také k zajisténi
bezpecnosti osob uvnitt a vné objektu. Piipadna porucha nékterych Casti stavby by mohla
vést ke katastrofé velkych rozméra. Da se fici, Zze veSkeré ¢innosti vztahujici se ke spraveé
téchto objektl jsou urcitym zplsobem povinné, jelikoz nasledky Spatného provozu jsou

mnohem veétsi nez u ostatnich staveb.

V priloze €. 15 je graficky vyobrazena pouzivana provozni dokumentace.

19



3 Cinnosti spojené s vykonem spravy majetku

Cinnosti spojenych s vykonem FM je velka fada, sumarizovanim a rozdélenim do péti

zékladnich kategorii se usnadni pochopeni celého posuzovaného okruhu.

3.1Provozni ¢innosti

Obecné provozni Cinnosti tykajici se spravy majetku zahrnuji mnohé evidence, napf.
evidenci objektt, pokud se jednd o bytovy dim i evidenci vlastnikli a bytovych jednotek
a také sledovani vlastnictvi. Dale pak fizeni smluv s dodavateli energii, uklidu vnitinich
prostor, zabezpeceni objektu a v neposledni fadé také udrzby zelenych ploch. Jedna se tedy
o velice Sirokou oblast tykajici se spravy objektu a s tim spojenou administrativu tak, aby
vSechny provozni cinnosti byly vsouladu s kvalitou afadnou evidenci. K zajisténi
evidence vSech zminovanych Cc¢innosti a procesi napomahaji provozné—technické
informacni systémy (PTIS). Provozné-technické a ekonomické systémy jsou zobrazeny na

obrazku &. 3. [4], [27]

CAFM -
COMPUTER AIDED
FACILITY
MANAGEMENT

Obr. 3 Integrace informacnich systémii, zdroj[27]

3.2 Technické Cinnosti

Nemalou casti technické oblasti je administrativa, kterd se zabyva zejména vedenim

dokumentace skutecného provedeni stavby, dle zdkona 183/2006 Sb. Jeji rozsah pak
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stanovuje vyhlaska €. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb. Je tfeba zajistit a udrzovat
stavebné technicky stav objektu tak, aby nedochézelo k ohrozeni zvifat a osob, a to po
dobu celé¢ jeji existence. [25]

Musi proto dochéazet k pravidelnym prohlidkam a revizim technickych zatfizeni dle
piislugnych CSN. Dalsi technické ¢innosti jsou napf. zajisténi havarijni sluzby, zajistovani
provadéni béznych oprav, periodické hodnoceni stavu objektu, diky kterému pak muze
dojit k vytvoreni planu udrzby, oprav a taky k ekonomické naroc¢nosti jednotlivych zasahd.

Pokud je objekt n¢jakym zptiisobem ménén, je potieba vzdy aktualizovat DSPS. [27]

3.3 Ekonomické ¢innosti

Ekonomické ¢innosti zahrnuji evidenci nakladii na provoz domu, tedy evidenci faktur od
vlastnikil inzenyrskych siti za jejich dodavané sluzby. Zde patii napt. faktury za
elektrickou energii, plyn, vodu (tzv. vodné, sto¢né), telekomunikace a dalsi. Tyto vydaje se
pak za riznych podminek dle jinych pravnich pfedpisii mohou zahrnovat do nakladd firmy,
¢imz dojde ke sniZzeni danového zakladu. Ekonomické ¢innosti pfedstavuji piehled vSech
financi ptijatych ¢i vydanych. To znamena 1 vedeni ucetnictvi spojeného se spravou budov,

dan¢ a taky vymahani dluznych plateb. [27]

3.4 Zadavani verejnych zakazek

Do této oblasti spadaji Cinnosti tykajici se zadavani vetejnych zakazek podle zikona
¢. 137/2006 Sb., o vetejnych zakazkach, ve znéni pozdéjsich predpist a zakona ¢. 55/2012
Sb., ktery je zménou piivodniho zdkona. V tomto zdkonu jsou rozdéleny vetejné zakazky
a taktéz uvedeny povinnosti, které je nutno plnit ze strany zadavatele ¢i uchazece, a

mnoho dalsich nezbytnosti tykajicich se verejnych zakazek. [27]

3.5 Pravni ¢innosti

Tyto Cinnosti se tykaji zdkonl vztahujicich se na spravu majetku a na jejich fadné
dodrzovani, aby pii spravé objektu nedochazelo k porusovani nejriznéjSich natizeni. Je to
v neposledni fad¢é také evidence pisemnosti spojenych s vlastnictvim objektu, prodejem
a ngjmem. Do pravni oblasti spada také uzavirani pojistnych smluv ke spravovanym

nemovitostem. [27]
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4 Pozadavky na stavby

Aby doslo k lepSimu porozuméni zakonnych povinnosti spravce majetku, je potieba znat
zakladni pozadavky na stavby, které jsou uvedené ve SZ a poté se zaméfit na zakonné
povinnosti spravce majetku, které ztéchto zékladnich pozadavkii vychazeji. Tyto
pozadavky jsou uvedeny v §156 zdkona ¢. 183/2006 Sb. A jsou pak dale zkonkretizovany

v tzv. interpretacnich dokumentech a jednotlivych vyhlaskach ¢i zakonech. [25]

4.1 Zakladni pozadavky na stavby

4.1.1 Mechanickd odolnost a stabilita
- zakon €. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim tadu (stavebni
zakon),
- vyhlaska €. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby,

- ministerstvo pro mistni rozvoj, ustav izemniho rozvoje.

Tuto oblast pokryva Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, které vytvafi tzv. systém stavebné
technické prevence (SSTP). Tento systém se zabyva vadami, kterym je nutné piedchéazet
a navrhuje opatieni, aby k riznym vadam, jez mohou ohrozovat zivoty zvirat a lidi,
nemuselo dochazet. Ustav uzemniho rozvoje (UUR) pak provozuje SSTP a spravuje jeho
databazi. [1]

Stavba musi byt navrzena a postavena podle normy tak, aby zatizeni a vlivy
prostiedi, kterym je stavba vystavena béhem vystavby a uzivani pii fadné€ provadéné bézné
udrzbé, nemohly zptisobit zficeni ¢i destruktivni poskozeni stavby nebo kterékoliv jeji
casti, kmitani konstrukce, poskozeni provozuschopnosti technickych zafizeni vlivem

deformace a dalsi. [3], [25]

4.1.2 Pozarni bezpecnost
- zakon ¢. 133/1985 Sb., o pozarni ochrang,
- vyhlaska ¢. 23/2008 Sb., o technickych podminkdch pozarni ochrany
staveb,

- hasicsky zachranny sbor CR, statni pozarni dozor.
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Pozarni bezpecnost je zajistovana krajskym teditelstvim hasi¢ského zachranného sboru,
a to dle zakona ¢. 133/1985 Sb., o pozarni ochrané. Zajisténi prevence, kontrolni ¢innosti,
zjistovani pricin pozaru spadé pod statni pozarni dozor (SPD). [18], [19], [23]
Stavba musi byt umisténa a navrzena tak, aby spliovala technické podminky

pozarni ochrany na

a) odstupové vzdalenosti a pozarn€ nebezpecny prostor,

b) zdroje poZarni vody a jiného hasiva,

¢) vybaveni stavby vyhrazenym pozarné bezpecnostnim zafizenim,

d) pfistupové komunikace a nastupni plochy pro pozarni techniku,

e) zabezpeceni stavby ¢i uzemi jednotkami pozarni ochrany. [18]

4.1.3 Hygiena, ochrana zdravi a zZivotniho prostredi
- zakon ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivu na Zivotni prostiedi,
- zakon €. 258/2000 Sb., o ochrané zdravi,

- Ceskd inspekce zivotniho prostredi, krajska hygienicka stanice.

Kontrolnim organem hygieny a ochrany zdravi je krajska hygienicka inspekce, ktera je
podiizena ministerstvu zdravotnictvi. Ochrana Zivotniho prostfedi, dodrZzovani pravnich
predpist vztahujicich se k ziv. prostfedi, provadéni kontrol, podileni se na feSeni havarii
vztahujicich se k Zivotnimu prostiedi a mnoho dalSich ¢innosti jsou pak vykondvany
¢eskou inspekci zivotniho prostiedi. [11]

Je nezbytné, aby budova byla postavena tak, aby neohrozovala zdravi ¢i zivoty
osob a zvifat, jejich bezpecnost, aby zajiStovala zdraveé Zivotni podminky pro jeji uzivatele
a pro uZzivatele okolnich staveb, neohrozovala Zivotni prostredi

a spliovala dané limity uvedené v jinych pravnich predpisech. [22], [25], [26]

4.1.4 Bezpecnost pri uzivani
- zékon ¢. 309/2006 Sb., zédkon o zajisténi dalSich podminek bezpecnosti
a ochrany zdravi pfi praci,
- vyhléaska ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby,

- statni urad inspekce prace. [20]
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Statni Ufad inspekce prace zajistuje mnoho Cinnosti. Jsou to napiiklad kontroly v oblasti
zamestnanosti, pracovnépravnich vztahii a kontroly v oblasti bezpecnosti a ochrany zdravi
pii praci a dalsi. [13]

Hlavni komunikacni prostory obytnych mistnosti musi byt provedeny tak, aby
umoznovaly piepravu pfedmétl o rozmérech 1950 x 1950 x 800 mm. U staveb, kde je
zajistovana zdravotni a socidlni péce, to je 1950 x 1950 x 900 mm. Uvedené rozmeéry se
nevztahuji na RD a stavby pro rekreaci. Ukazky dokumentace bezpecnosti ochrany zdravi

pfi praci jsou v piilohach ¢. 10 a 11. [20]

4.1.5 Ochrana proti hluku
- zékon ¢. 258/2000 Sb., o ochran¢ vetejného zdravi,
- nafizeni vlady €. 272/2011 Sb., o ochrané zdravi pfed neptiznivymi u€inky
hluku a vibraci,

- krajské hygienické stanice, ministerstvo zdravotnictvi.

Stavba musi zajiStovat, aby mira hluku a vibraci, které piisobi na osoby a zvifata ve
stavbach a na sousednich pozemcich, byly takové, aby neohrozovaly jejich zdravi

a zaruCovaly fadny no¢ni klid. [20], [25], [26]

4.1.6 Uspora energie a tepelnd ochrana
- zakon ¢. 406/2000 Sb., o hospodafeni energii ve znéni pozdéjsSich predpist,
- vyhlaska €. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby,

- ufad pro technickou normalizaci, metrologii a statni zkuSebnictvi. [20]

Utad pro technickou normalizaci, metrologii a statni zkuSebnictvi se sklada z n&kolik
odbor. Je to odbor technické normalizace, metrologie, statniho zkusebnictvi,
mezinarodnich vztahll a odbor ekonomiky a hospodarské spravy. Pozadavek spada z vétsi
asti do odboru technické normalizace. Utad zajistuje vydavani a fadnou distribuci
¢eskych technickych norem. [17]

Budovy musi byt navrzeny a provedeny tak, aby spotfeba energie byla co nejnizsi.
Névrh musi byt samoziejmé proveden s ohledem na klimatické podminky dané lokality.

[20], [25]
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Obr. 4 Zakladni pozadavky na stavby, zdroj [2], [11], [17], [20], [25]

Zkratky obr. ¢. 4:

MMR — ministerstvo pro mistni rozvoj CR
UUR - ustav Gizemniho rozvoje

HZS — hasi¢sky zachranny sbor

SPD - statni pozarni dozor

KHS — krajska hygienicka stanice

CIZP — &eska inspekce Zivotniho prostiedi
SUIP — statni ufad inspekce prace

MZ — ministerstvo zdravotnictvi

UNMZ — uiad pro technickou normalizaci, metrologii a statni zkugebnictvi
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5 Zakonné povinnosti spravce majetku

Jak uz bylo v predchozich odstavcich zminéno, zdkonné povinnosti vychazeji
z jednotlivych pozadavki na stavby, protoze pokud by jednotlivé povinnosti nebyly
plnény, mohlo by z nejvétsi pravdépodobnosti dojit k nesplnéni pozadavki na stavby,
a tedy 1 poruseni zdkona. V uvodu této prace byly rozdéleny cinnosti souvisejici
s vykonem FM do péti kategorii coz je rozdé€leni, které je mozné uplatnit 1 u zdkonnych
povinnosti. Kazdé oblast je natolik obsahla, Ze by na n¢ mohla byt zpracovana samostatna
bakalafska prace. Tato bakalaiska prace se vSak vénuje Cinnostem prevazné obecné,
a proto muze dojit k tomu, ze n€ktera z povinnosti nemusi byt v této praci uvedena, a to

praveé z divodu obsahové naroc¢nosti jednotlivych oblasti. [6]

5.2 Zakonné povinnosti technické a provozni

Zékonnych povinnosti technického razu tykajicich se zejména provozu je nepieberné
mnozstvi. Jsou to povinnosti tykajici se hygieny. To znamené zajisténi Cistoty a tepelné
pohody pro osoby v budové. Jedna se naptiklad o uklid prachu, ¢iSténi osvétleni, u kterého
by mélo dochézet k pravidelnému méfeni osvétlenosti luxmetrem, malovani, myti oken.
Intervaly provadéni téchto zminénych povinnosti jsou rtzné podle druhu budovy ¢i
mistnosti. Musi také dochazet k pravidelné udrzbé objektu tak, aby nedochdzelo ke
zranovani osob ¢i zvitat. ZajiSténi padajiciho snéhu ze stfesnich ploch v zimnim obdobi,
¢isténi okapt, udrzba komunikaci v objektu a v neposledni tad¢ také udrzba zelené
a koseni travy. Zajisténi pozarni bezpecnosti je jednim ze zdkladnich pozadavki na stavby.
At uzZ se jedna o samotné revize a prohlidky zafizeni poZarni ochrany jako jsou poZarni
klapky, hydranty, EPS, hasici pfistroje, ale také zajisténi unikovych cest a jejich fadné
znaceni, evakuacni plan, pozarni fad a fadné vedeni pozarni knihy, vedou piedev§im
k prevenci pfed nebezpeCnymi situacemi, které mohou nastat. Prikaz energetické
naro¢nosti budovy je dnes povinnou soucasti dokumentace. Pii prodeji budovy je
povinnosti prodejce tento prikaz piedlozit a musi byt dokonce uveden i v inzerci pii
prodeji. Jeho platnost je 10 let a kontrolu provadi statni energeticka inspekce spadajici pod
technickych povinnosti jsou revize a prohlidky technickych zatfizeni (TZB, VTZ). Témto

zafizenim je potieba vénovat zvySenou pozornost, jelikoz Spatnou funkci téchto zatizeni by
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mohlo dojit k nehoddm a Gyjmém na zdravi. Jsou to: elektrickd zafizeni, zatizeni pozarni

bezpecnosti, zdvihaci zafizeni, plynova zafizeni, tlakova zafizeni, spalinové cesty

a kotelny. Prehled revizi a prohlidek zafizeni je uveden v tabulce revizni zpravy

a protokoly o zkouskéch technickych zatizeni. Nékteré z povinnych dokumentaci pozarni

ochrany jsou uvedeny v ptilohach €. 4, 5, 6, 7 této bakalarské prace. [3], [7], [12]

Tab. 1 Provozné technické zakonné povinnost, zdroj [16], [20], [25]

Provozné - technické rékonné povinnosti

Cinnast

Administrativa

Interval provadién

Legislativa

Revize a prohlidky
techmickych zaflzeni®

elekiina, plyn, 2dvihaci
zaf.

revizni zpravy, deniky,
protokoly, manudly k
zafizenim

podie druhu zafizerni
(wiz. revize tech. zaf.

podie zafizeny

tigténi okapu, v zirmnim
obdobi: zajistit padajic

dokumentace k

dle situace a stavu

rmialovani

Udrsa budov 268/200850.
. snih, rampouchy + provedenyim dnnostem objektu nd
béind ddriba
Wywor odpadu ORI . eyidence die druhu 181/2001 5k
- " srmiGeny e :
: ’ od preveeti staby po

Vedeni DSPS informace o stavb®  |pasport objektu, vkresy Sl e 1832006 Sh.
Hygmemicke oyl cheees, Sl faktury od za provadéni podie druhu objektu 361/2007 5b.

a mistnosti

evakuatni plan, poZarni

narotnosti budowy

Poiarni ach £ ikovych cest 1 k 133,/1985 Sh.
rnf ochrana nafeni unikovych ces fad patirni kniha atd, % Iaro *)
Udriovani kamunikaci dle stavu 13/1997 sh.

rukaz energetické
PENE e . platnost 10 let | 406/2000 Sb.

"\iz. tab. technickych zafizeni
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Tab. 2 Revizni zpravy a protokoly o zkousSkdch technickych zarizeni, zdroj [16]

Revizni zpavy a protokoly o zkouwikach technickych zarizeni

Kategorie Zadizeni Fiedmet Kontroln subjekt | interval FREDPIS
slaktricks elekiroinstalace pravideind revize  |revizni technik  J1xza 5 let £5M 33 1500
safizani PeRp IR vizudlni kontrola  |revienitechnik  |1x2a 2 roky | ESN 62305-3
pravidelna revize | reviznl technik 1 x za 4 roky €SN 62305-3
kontrol
g o o E tpusobila osoba
hasici pfistroje provozuschopnost 1xzarok 246/ X001 SB.
periodickd zkoutka |zphsobild osoba |1xza 5 let 246,/2001 58,
i kontrola
¥ 4 provozuschopnosti |zplsobili osoba |1 x zarok €SN 73 0B73
polarni zkousky fnnost)
bezpeinost Ustiedry opravnénd osoba |1 x za mésic | 246/2001 5B,
elektrickd poldrni signalizace |gkousky 8innastt |oprévnénd osoba |1 % za & mésich | 246/2001 s8.
kontrola
provozuschopnosti |zplsobild osoba |1 x zarok 246/ 2001 S8.
stabilni hasici zafizeni DA,
Ll | L
provozuschopnosti |zplsobild osoba |1 x zarok 246/ 2001 58.
provozni prohlidka |dozoree wytahu |1 % za 14 dni £SM 27 4002
rdvihaci — odbornd prohlidka |2plsobild osoba |1 % za 3 mbsice | SN 27 4002
rabizeni odbaornd zkoufka  |inspekéni technik |1 x za 3 raky
inspekénd prohlidka | inspekéni organ |1x 2a 6 let £SN 27 4002
domovni rozvod plynu, kontrola oprawniénd osoba | 1 x za rok 85/1978 5h.
plynava spotfebice (napf. kotel)
rafizeni provozni revize reviznl technik |1 % 7a 3 roky 85/1978 k.
plynovi kotelna kontrola oprawnéna csoba |l x za rok £sh 07 0703
ProvoIng revize reviznd technik 1% za 3 roky Csh 07 0703
nizkotlaké kotelny pdbornd prohlidka |revizel technik |1 % zarok 51/1993 sh.
; ) kontrola Eplsobild osoba |1 % za rok 91/2010 5b.
spalinove cesty (kominy)
Listdni zpusobild osoba |1 % zarok 91/2010 Sb.
Hakowd tlakové nadoby stabilni {napt. provoIng revize reviznd technik 1% zarok CsM 69 0012
zafizeni expanzni nadoby, ohfivade TV . ) |vnitini revize revizni technik 1xzahlet £sh 65 0012
zkouska tésnosti revizni technik po wvnitfnl revizi |CSN 65 0012

5.3 Zakonné povinnosti ekonomické

Ekonomické povinnosti zahrnuji nédklady na pojisténi osob ¢i majetku, odvody zdravotni,
socialni a zakonné, dale dané, predevsim tedy dan znemovitosti a dan z piijmu
u spolecnosti, které jsou platci DPH i dan z pridané hodnoty. Déale by mélo dochazet

k evidenci majetku jak dlouhodobého tak kratkodobého v podob¢ kupnich smluv ¢i faktur,
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aby se naklady na tento majetek mohly zatazovat do ndkladu spolec¢nosti ¢i provadéet
danové odpisy. Pokud se jednd o spole¢nost, ktera ma zaméstnance, jednou z povinnosti je
vyplaceni mezd. Pokud spolecnost produkuje vyrobek, ktery musi spliiovat urcitd natizeni
a bezpecnostni opatieni je nutné prikladat prohlaSeni o shod¢€. Tento dokument dokladuje,
ze vyrobce spravné posoudil shodu vyrobku s pozadavky ptisluSnych nafizeni vlady a je
nutny pii uvedeni vyrobku na trh. Toto prohldSeni by mél majitel evidovat i u vyrobk,

které on nabyl. [§]

5.4 Zakonné povinnosti pravni

Pravni povinnosti se tykaji dodrzovani terminu kontrol a revizi technickych zatizeni. Pti
nedodrzeni terminu by mohlo dojit k rliznym postihiim a pokutdm. Vedeni dokumentace ke
vSem vySe zminénym povinnostem. Revizni zpravy, deniky, kupni smlouvy, kolauda¢ni
protokol, provozni fady, manudly k zatizenim, vedeni DSPS, PENB, prohlaseni o shodé¢
(CE), faktury a dalgi. Cést priikazu energetické naro¢nosti budovy je uveden v piiloze ¢&. 3,

provozni tad pak v ptiloze €. 9. [25], [21]
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Tab. 3 Ekonomické a pravni zakonné povinnosti, zdroj [8]

Ekonomickeé a pravni zakonné povinnosti

Cinnosti Admiristrativa Interval provadéni| Legislativa
Pojiténi osob smlouwvy s pojisiovnou podle druhu
rmiajetku smlouwy s pojisiovnou podie drubu
socialmi evidendni listy midsiime 589/1992 5h,
Odwvady rdravotni evidenéni listy milsifné 48/1997 Sh.
zakonna migsifné
Band dan z pfijmu daftoveé pFlznani Rodné 586/1992 Sh,
OPH danové priznani k DPH | mésiénég, chvrtletné] 235/ 2004 5k,
Evidence majetku Seadony
kratkodoby
Mz dy wyplatnd lstimy il siCrd 171992 5h
Kolaudace kolaudaéni protokol ph_dﬂﬂ“bé’
mené uiivan
Koupé kugni smlouva
Katastr vypis 2 katastru
rozuciovan za
Byt. diem jedn, byty,
energie, najerm
provozm Fad
Py kotelen, podie drubu
Provezm fad skdaditt coowsmihn Bt po celou dobu dle drubu
laborator atd.
Mawody k zafizenim ki:;:::ima Marudly a navody po celou dobu
u vyrobkl
produkaovanych evidence
Prohldteni o shodé (CE)|spolednosti dokumentace 22/1997 sk
anebo nabytych |  prohladen o shodé
wyrobkd

5.5 Zakonné povinnosti verejnych zakazek dle zakona ¢. 137/2006 Sb., o

verejnych zakazkach, ve znéni pozdéjSich predpisii

Zékonné povinnosti tykajici se vetejnych zakdzek se lisi podle druhu a zadéani vetejné

zakazky. Obecné se vSak jedna o profesni povinnosti, kdy zajemce doklada cestné

prohlaseni, jednatelé¢ spoleCnosti dokladaji vypisem z rejstiiku trestli, ze nebyli trestné

stihani, ze firma neni v insolvenci, a v neposledni fad¢ vypis z zivnostenského rejstiiku.

Zadavatel muze pozadovat kvalifikacni predpoklady, coz znamend, Ze je potieba dolozit
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napt. kopie diploma osob, které budou na zakadzce pracovat, nebo i profesni zivotopisy
a dalsi. Povinnost dolozit finan¢ni zptsobilost k provedeni zakazky. Pojistné informace
o tom, jaké ma uchaze¢ uzaviené pojistky na zhotovovani staveb, v jaké vysi a piislusné
platnosti jednotlivych pojistek. Co se ty€e technickych predpokladl, uchaze¢ musi dolozit
seznam staveb podobného charakteru, které postavil za uplynulych pét let (podle zadani
1 vur€ité financni vysi, napt. stavby za 20 mil. bez DPH). Povinnosti, které uchazece

o vetejnou zakazku ¢ekaji, je opravdu mnoho a zpravidla jsou vSechny uvedeny v zadavaci

dokumentaci veifejné zakazky. [24]

Tab. 4 Povinnosti verejnych zakazek, zdroj [24]

Povinnosti vefejnych zakazek

Cinnost: Administrativa Legislativa
jistota die raddvaci
dokumentace, slodeni .
listota ; ; peviddeni o sloden jistoty |z £ 13772006 Sb,
jistoty na udet
tadavatele
pojiiténi bankovini
- , zaruky, platng po ) . :
Pajisténi jistaty dorking viainl mabldiey pisemné pojistén zaruky |z £ 13772006 5b,
uthazede
hazel st ]
r-aLI::d:;wnz s:::lza nabidkova cena, Ralkulace
Mabidkovd cena ) Y nakladu spojenych s e £ 1372006 Sb,
GRS JOAEI Vareae realizacd vefejné zakazk
zakdzky e '
pravriicke osaby,
Rejstiik tresta kaidiého Elena vypis 2 rejstfiku trestd e £ 1372006 Sb,
statutarniho organu
Obchodni rejstiik wypis 2 obchodnibo rejstfiku | 2. €. 13772006 Sb.
dodavatel spliuje
Cestné prohldzeni zdkladni kvalifikalni festné prohlaten B € 13772006 5b,
predpoklady
e pavitlien o autarizaci
Ddorna rplsabilost autorizace CKAIT . £ 1372006 Sh,
v obharu staveb
certifikdty, G dalsi
Seznarm sezmam subdodavatell a
oewadlen tykajici se | L. €. 13772006 5b,
subdodavateld Wb prislutnég naleditost] k mim /
uchazece
doloieni
st: ::r:;im::;lu osvédéeni zahrrujici cenu,
Techmicke kvalifikalni 3 .p dobu a misto provadéni a
fedpokiad SO rda byly provedeny Fadné a & S0 N
i o y charakteru a v urdité e '
: odbornd
wyhi
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6 Apartmanovy diim Landek

Vyse v praci uz byla nékolikrat zminéna slozitost vytvoreni zdkonnych povinnosti obecné
na rizné¢ druhy staveb. Apartmanovy dim Landek je multifunkéni budova obsahujici
privatni ¢i obanskou vybavenost jako jsou restaurace, byty, welness, hotel, klinika a dalsi.
U takto rozsahlého objektu je téméf nemozné stanovit veSkeré povinnosti v ramci
nabizenych sluzeb. Apartmanovy dim Landek je z vEétSi Casti spravovan firmou AD
LANDEK 2011 s.r.o. a celou fadou pracovniki, kteti zajistuji bezporuchovy chod budovy
a veskeré nalezitosti dané zdkonem. JelikoZ se jedna o multifunkéni budovu je povinnosti
opravdu mnoho a taktéz 1 riznych technickych zafizeni, které je potieba sledovat
a zajistovat jejich bezporuchovost. V ptiloze €. 2 jsou uvedena vlastnictvi, vymezené

jednotky a jiné informace o stavbé.

6.1 Identifika¢ni udaje budovy
Tab. 5 Identifikacni udaje budovy

Identifikacni udaje budovy
Apartmanovy dim LANDEK

LI Nemocnice 837 725 29
aparminy k dlouhodobému

Adresa budovy (misto, ulice, éislo, PSC):

Uéel budovy: 1,

pronajmu, hotel, restaurace,
Kad obee; 554821
Kéd katastralniho dzemi: 720470 Petfkovice u Ostravy
Parcelni tislo: 226

Vlastnik nebo spolefenstvi vlastnik(, popf. stavebnik:  |AD LANDEK 2011 s.r.0.

AD LANDEE U Nemocnice

Adresa:

837/2 725 29 Ostrava -
Provozovatel, popf. budoucl provozovatel: AD Landek 2011 s.r.o.

AD LANDEK U Nemocnice
Adresa:

837/2 725 29 Ostrava -
1 Nova budova {A Zména stavajici budowy

ClUmisténi na vefejném misté podle § 6a, odst. 6 zdkona 406,/2000 Sb.
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6.2 Technické udaje budovy

Budova apartmanového domu je velice rozsahla s celkovou podlahovou plochou 8 544 m’.
Jedna se o deviti podlazni objekt se suterénem a celkové architektonické feseni je pomérné
neobvyklé. Zazemi pro sluzby a technickd zafizeni se nachazeji v podzemnim podlaZzi.
V 1. NP je recepce, restaurace, wellness, bazén, fyzioterapie, sauna a dalsi sluzby. Na
urovni 1. NP jsou taktéz gardze. Administrativni Cast, peCovatelskd sluzba, ordinace
a denni mistnost pro seniory se nachazi v 2. NP. V dalSich podlazich jsou pak umistény
byty, celkem 76 bytovych jednotek. Konstrukce budovy je Zelezobetonovy monoliticky
skelet se ztuzujicimi jadry. Stropni konstrukce jsou Zelezobetonové monoliticke.
Obvodovy plast je vyzdivany keramickymi tvarnicemi POROTHERM a zatepleny
kontaktnim zateplovacim systémem za pouziti mineralni viny o tloustce 140 mm. Stfecha
objektu je jednoplastova s béznym usporadanim vrstev. Previslé konstrukce teras jsou
pochiizi s naslapnou vrstvou betonovych dlazdic. Otvory jsou plastové a hlinikové

s 1izola¢nim dvojsklem.

6.2.1 Technické vybaveni budovy

Ustiedni vytapéni

Objekt je vytapén za pouziti deseti tepelnych Gerpadel. Sest Serpadel je typu zemé — voda
a Ctyfi Cerpadla pak vzduch — voda, teplo je Sifeno otopnymi télesy a casteCné taky
podlahovym vytapénim. Prevazujici typ otopné soustavy v objektu je teplovodni, uzaviena

s nucenym ob&hem.

Vzduchotechnika

Vzduchotechnické zatizeni zajistuje umélé vétrani a chlazeni vybranych ¢asti spole¢nych
prostor a provozniho zazemi 1. PP, 1. NP a 2. NP. Toto zafizeni je centralni, umisténo ve
strojovné vzduchotechniky, venkovni jednotky chlazeni je umisténo na stiese. V bytové
¢asti je navrzeno pouze podtlakové odvétrani socidlnich zafizeni a digestofi v kuchynskych

koutech.
Zdravotechnika — vodovod, kanalizace

Voda je dopravovana ptes mistni vodovodni sit’ a splaskové vody pak odvadény do

kanaliza¢ni sit€. Provedeni zdravotechnickych zafizeni je standardni, zajiStuje bézny
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provoz bytii a vybavenosti. Plyn je pfivadén z mistni trasy plynovodu, potfebny pro provoz

kotle v kotelné.

Elektroinstalace — silnoproud

Trafostanice umisténa v 1.PP je zdrojem elektrické energie. Nahradnim zdrojem energie je
dieselagregat a UPS umisténych taktéz v 1. PP. Dale je v budové navrzen slabouproudy
systém zahrnujici elektricky zabezpeCovaci systém, elektricky vratny (EV), spolecnou
televizni anténu (STA), televizni dohlizeci systém (CCTV), mistni rozhlas, audiovizualni

techniku pro prfednaSkovy sal, strukturovanou kabelaz.

Technickd zatizeni v objektu

Technickych zatfizeni v objektu je cela fada. At uz se jednad o vzduchotechnické jednotky
pro zajisténi odvodu a ptivodu vzduchu. Dale vytahy, v objektu jsou navrzeny tii vytahy,
a to dva evakuacni a jeden ndkladni pro zasobovani sluzeb. Dal$i zafizeni jsou: tepelna
cerpadla, tlakové nadoby, stfesni ventilatory, protipoZarni dvefe (PBZ), pozarni ucpavky,
pozarni klapky, plynové kotle, nouzové osvétleni, hromosvody, hydranty, pfenosné hasici
pristroje a mnoho dalSich. Tyto zatizeni a pfistroje je potieba kontrolovat v ramci spravy
dle dané legislativy. V ptiloze ¢. 13 je uveden CasteCny ndhled technickych zatizeni

v objektu.

6.3 Provadéné povinnosti

Provadéni jednotlivych zékonnych povinnosti v ramci spravy objektu AD Landek
vyzaduje celou fadu pracovnik, ktetfi se dennodenné¢ vénuji jak udrzbé, tak vS§em ostatnim
nutnostem jako je napf. zajiStovani revizi kontrol a prohlidek technickych zatizeni. Pro
prehlednost lhat kontrol a revizi maji pracovnici vypracovany harmonogram, ktery
vyznamn¢ napomaha v orientaci. Provadéné povinnosti jsou aplikovany z teoretické Casti
do tabulky konkrétné na budovu apartmanového domu Landek. Jelikoz se jedna o pomérné
mladou stavbu (2010), vétSina dokumentace je dostupnd a postupné aktualizovana dle
platné legislativy.

V objektu se nachazi mnoho sluzeb, které vyzaduji specidlni pozornost. Jedna se
predevsim o bazén, wellness, saunu, kliniku, které jsou narocné predev§im na hygienu a na

technologické vybaveni. Pfehled jednotlivych povinnosti je uveden v piiloze €. 1.
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7 Zavér

Cilem bakalatské prace bylo zpracovani piehledu zdkonnych povinnosti spravy, uzivani,
udrzby a péce o majetek prevzaty od zhotovitele. Pti zpracovani dochazelo k sezndmeni se
s problematikou  zakonnych  povinnosti,  kterd&  mlze  vyznamné  pfispét
1 laiktim k porozuméni dané problematiky a byt ndgpomocnou pii sprave jejich nemovitosti.
Je potteba si uvédomit, Ze zdkonné povinnosti jsou nastaveny tak, aby pomdhaly spravciim
v jejich kvalitnéjsi sprave, aby nemohly byt ohrozeny zivoty lidi ¢i zvitat a taktéz, aby byl
dopad na Zivotni prostfedi co nejmensi. Z textu vySe vyplyva, Ze zdkonné povinnosti
vychéazeji zvelké Casti ze zdkladnich pozadavkid na stavby, které jsou uvedeny
ve stavebnim zékonu a taktéZ z jednotlivych technickych a technologickych vybaveni dané
budovy. Rozdéleni povinnosti na ¢tyfi zakladni kategorie eventualné pét (véetné zadavani
vefejnych zakazek) je stézejni a velice napomaha v orientaci pii spravé majetku. Jak uz
bylo uvedeno, kazda z téchto kategorii je sama o sobé velmi obsahla. Tato bakalarska
prace tim, Ze se kazdé¢ kategorii vénuje okrajoveé, umoziuje ziskat uceleny pohled na
problematiku zakonnych povinnosti spravce majetku, ¢imz mulZe byt piinosem 1 pro
obCany laiky, pro které je zatim toto téma pon¢kud vzdalené. V teoretické Casti bakalaiské
prace jsou pro lepsi orientaci zpracované tabulky, ve kterych v ramei zjednoduseni doslo
k rozd€leni pouze do dvou kategorii, a to také hlavné proto, Ze kategorie technicko-
provozni v praxi spolu Uzce souvisi, stejné¢ jako kategorie ekonomicko-pravni. To vSak
neznamena, ze tyto dve¢ kategorie lze v praxi uplatnit zcela samostatné. Ba naopak, i tyto
ob¢ oblasti se dopliuji a s uplatnénim pouze jedné znich nelze spravu majetku fadné
napliiovat. Je nutno si uvédomit, ze povinnosti jako napf. revize a zkousky technickych
zafizeni budovy je potfeba urcitym zpusobem dokazovat, a to pomoci celé tady
dokumenti, jejiz podoba je popsana v ruznych zakonech a vyhlaskach. Nékteré Casti
povinn¢ vedené dokumentace se zpracovava jednorazové (v zavislosti na aktualnich

predpisech), nékteré je zase naopak potieba aktualizovat.

U praktické casti bakalarské prace byly ziskané znalosti aplikovany na konkrétni
budovu, a to apartmanovém domu Landek. Jelikoz se jednd o pomérné rozsahlou stavbu,
bylo velice obtizné stanovit veskeré zdkonné povinnosti tykajici se spravy. Doslo

k vynechani jedné z nejobsahlejsi ¢asti zdkonnych povinnosti a to z diivodu velkého poctu

technickych a vyhrazenych technickych zatizeni, které se v objektu nachazi.
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Zakonnych povinnosti, které musi majitel nebo spravce v ramci zivotniho cyklu
obstarat je opravdu mnoho, proto je vhodné vyuzit rizné pomocné aplikace, které vyrazné

napomohou ve sledovani termint jednotlivych povinnosti.

Povinnosti, které jsou popisovany v této bakalafské praci, se mnohdy prolinaji
s ostatnimi povinnostmi, které¢ vSak nejsou dany zakonem, ale pro spravce objektu
povinnostmi jsou. Jedna se napt. o kontrolu elektronické zabezpecovaci signalizace. Toto
zafizeni je dobrovolnym prvkem zabezpeceni objektu, ale v pfipadé jeho instalace vyplyva
majiteli povinnost revize, o které se zdkon zmiiluje jako o revizi elektrického zafizeni.
Podobnou takto ,,nepovinnou® povinnosti je napi. pojisténi majetku. Dobrovolnym
sjednanim takovéto pojistné smlouvy pak ovSem majiteli vyplyva povinnost fadné platit

pojistné Castky.
Zakonné povinnosti mohou byt majiteli majetku chapany jako ,straSak®, ktery

obird majitele o Cas 1 penize. OvSem respektovanim a dodrZzovanim téchto zadkonnych

povinnosti dochdzi k ochrané nejen majetku, ale 1 k ochrané jejich majiteli a uzivatelda.
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