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Tento dokument ma obcim pomoci obnovit sebeduvéru pfi spravé majetku a podpofit je
ve schopnosti dobfe peCovat o své nemovitosti. Nabizi prehled zakladnich kroku
a principu stavebné-technické spravy obecniho bytového fondu. Vysvétluje, co obnasi
provozni pasportizace — tedy soupis a zhodnoceni stavu budov, jejich vybaveni
a technologii. Motivuje obce na jejim zakladé stanovit strategie udrzby a planovani oprav
a investic — jak kratkodobych, tak dlouhodobych.

V diisledku privatizace pfisly Seské samospravy o vétsinu svého bytového fondu. Casto
slychame nazor, Ze by obce nemély vlastnit nemovitosti, protoZze se o né udajné neumi
dobfe starat. Sprava nemovitosti je ale dovednost jako kazda jina: Ize se ji naucit
a postupné v ni ziskat jistotu. Bezpochyby nejen v zahrani&i, ale i v CR existuji mésta,
které zvladaji spravu svych budov lépe nez mnohé soukromé firmy, s nimiz mame

zkusSenost.

Cilem tohoto dokumentu je pomoci obcim zorientovat se v kliCovych pojmech
a povinnostech, a prfedevSim je podpofit v tom, aby své domy a byty udrzovaly v dobrém
stavu, pfedchazely havarijnim situacim a zavadély systematickou, preventivni péci.

Soucasti tohoto dokumentu je mimo jiné i slovni€¢ek pojmul, do kterého jsme zahrnuli
terminy, v nichz mezi stavebnimi profesanty a laiky s jinym nez stavebné-technickym
vzdélanim ze zkusenosti vznikaji nedorozuméni. Doufame, Ze jim pomizeme pfedchazet.
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Pokud otevirate tento dokument, vydali jste se bezpochyby na cestu za dobrou péci
o nemovitosti v obcich. Nasledujici text Vam muize poskytnout:

Uvodni orientaci v oblasti facility managementu (spravy budov)

Navod jak na pasportizaci bytového fondu

Voditko pro vypracovani strategického planu udrzby

Slovnicek €astych pojmu tykajicich se stavebnictvi a technické spravy.

Mate tedy nékolik moznosti, jak tento dokument Cist, tak aby Vam co nejlépe poslouzil
a zbytecné jste s nim neztratili Cas.

V prfipadé, ze:

Nevite, co je facility management, téma spravy nemovitosti je pro Vas nové, ale

chcete se v ném zorientovat, doporu€ujeme zacit od zaCatku.

Nemate zatim prehled o stavu bytového fondu, ktery Vam byl svéfen do spravy;
v technickych oblastech se ale vyznate a je Vam jasné, Ze pfehled si musite udélat.
Nevite-li nicméné, kde zacit, doporu€ujeme procist kapitolu /ll. Strategicka udrzba.

Pokud se chystate na provozni pasport bytového fondu, tedy soupis stavu
jednotlivych budov a bytu, a hledate navod, doporu€ujeme zacit od kapitoly //1.2.
Pasport — pravodce zpracovanim a podivat se na vzorové tabulky v pfiloze.

Pokud mate zpracovany pasport, ale nevite, jak s tou spoustou dat nalozit,
doporucujeme kapitolu //1.6. VyuZiti pasportu, pfipadné /ll.4. a 5. Planovani.

Pokud je VaSim cilem zpracovani dlouhodobé strategie udrzby a jeji uvedeni do
praxe, muze Vam jako voditko pomoci kapitola /1l.4. Planovani v riiznych ¢asovych
horizontech.

Pokud se setkavate s odbornymi pojmy, které neznate, nebo si nerozumite se
stavebnimi odborniky, doporu€ujeme kapitolu /V. Slovni¢ek pojmi. Neni zdaleka
vyCerpavajici, ovsem poslouzi k zakladni orientaci v tématu.
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Facility management je systematicky pristup k provozu, udrzbé a zhodnocovani
nemovitosti — z technického, organiza¢niho, ekonomického i administrativniho pohledu.
V Ceském kontextu se Casto zaménuje s terminem sprava budov, jeho moznosti vSak
sahaji daleko za pouhou technickou spravu. Zahrnuje vSechny €innosti, které zajist'uji,
aby byly budovy bezpecné, funkéni, komfortni a dlouhodobé udrzitelné pro své
uzivatele i vlastniky.

Pro obce, které spravuji bytovy fond, muze byt facility management uzite€nym ramcem
pro planovani a realizaci péce o nemovitosti i pro sjednoceni jednotlivych proces,
které na obci jiz probihaji oddélené. Témi mize byt na pfiklad evidence najemnich smluv,
vyuctovani sluzeb, stavebni udrzba, energeticky management, uklid nebo tfeba péce
o zelen. Nejde o slozity nebo nedosazitelny koncept — naopak, jeho principy mohou
pomoci malym obcim lépe se zorientovat v oblasti péfe o budovy a zaveést efektivni
a pfehledny systém spravy.

Facility management ma jako samostatna profese mnoho podoblasti. V8echny z nich Ize
néjakym zpusobem ve spravé obecnich nemovitosti aplikovat. Zakladni oblasti facility
managementu v tomto kontextu zahrnuji:

Technickou spravu budov (revize, servis zafizeni, drobné opravy)
Provozni spravu (uklid, domovnik, zimni udrzba, péce o zelen a zpevnéné plochy)

Evidenci a pasportizaci majetku (databaze technického stavu, vybaveni
a vykresova dokumentace)

Planovani oprav, udrzby a investic — kratkodobé i dlouhodobé
Vedeni najemnich smluv a rozucétovani sluzeb
Komunikaci s najemniky a reSeni podnétu

Energeticky management (sledovani spotifeby a optimalizace naklada)

Bezpeénost a legislativhi povinnosti (napf. pozarni ochrana, revize,
dokumentace sou€asného stavu)
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Mésto muaze vlastnit majetek pfimo, anebo nepfimo:

A) Pfimo: vliastnikem zapsanym v katastru nemovitosti je mésto
B) Neprimo: vlastnikem nemovitosti je pravnicka osoba, organizace, kterou mésto

vlastni, zfizuje, nebo fidi
Facility management potom muaze byt vykonavan:

A) zaméstnanci méstského uradu - oddélenim ¢&i zodpovédnou osobou
zaméstnanou na méstském uradé, napf. Odborem spravy majetku,

B) méstem vlastnénou Ci zfizovanou pravnickou osobou, ktera vlastni nebo spravuje
nemovitosti mésta

C) najatym soukromym subjektem — specializovanou firmou, s niz mésto uzavie
smlouvu na konkrétni oblasti pé€e o nemovitosti.

PFi zavadéni principu facility managementu v ramci struktury obecniho ufadu nebo
pravnické osoby mésta je vhodné se rozhodnout, jaké procesy budou sdruzeny do
jednoho systému.

Napfiklad: mohu se rozhodnout, Ze budu sdilet informace mezi evidenci najemnich
smluv a vyuctovanim, energetickym managementem a stavebni udrzbou.
Energeticky management ma vsak vlastni novy software a jeho sjednoceni by
nebylo hospodarné. Mohu v ném vSak vést aktualni stavy vyuctovani energii a tyto
informace dal neduplikovat. Naproti tomu software evidujici ngjemni smlouvy je jiz
zastaraly a Spatné se v ném pracuje. Mohu ho tedy zahrnout do nového systému,
ktery pofizuji pro pasport a stavebni udrzbu.

Pfi poptavani facility managementu soukromou firmou je pak vhodné si dobfe rozmyslet,
jaké oblasti chce mésto od externiho dodavatele zajistit. Bude soucasti poptavky
i péCe o najemniky, energeticky management €i uklidy?

V kontextu rozsahu FM sluzeb muizete narazit na pojmy asset management
a property management. Jedna se o specializace a urcitou formu rozsifeni facility
managementu. Kazda z téchto specializaci nahlizi na spravu budov z jiné
perspektivy. Zatimco asset management se soustfedi na investice a ekonomické
zhodnocovani majetku, property management ma za cil efektivné spravovat
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a optimalné vyuzivat fyzické prostory, stara se tedy zejména o jejich pronajimani.
Rozdéleni a prehled typickych €innosti téchto specializaci najdete ve Slovnicku.

Pfi uzavirani smlouvy se stanovuji indikatory kvality sluzby, tzv. KPIl (Key
Performance Indicators), které se doladuji v tzv. mobilizaéni fazi sluzby. To je
obdobi, které slouzi pro vzajemné pochopeni pozadavki na sluzby facility
managementu a ovéfeni fungovani nastavenych indikatort KPI. V jeho prubéhu se
sluzby oboustranné doladuiji.

Jak je zfejmé, facility management zahrnuje mnoho oblasti, kterym se obce tak &i tak
vénuji. SdruZuje je nicméné v jeden systém a pod kompetence jedné osoby ¢€i tymu. Nyni,
kdyz jsme se zakladné zorientovali v jednotlivych oblastech, podivame se v nasledujicim
textu s vétSi podrobnosti na stavebni udrzbu, tedy péci o technicky a uzivatelsky stav
budov.
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Efektivni sprava obecniho bytového fondu vyZaduje nejen zvladnuti kazdodenniho
provozu, ale predevSim dlouhodobé planovani udrzby, oprav a investic. Klicem
k uspéchu je strategie zalozena na dukladné znalosti aktualniho stavu budov, tedy
na tzv. pasportu, resp. provoznim pasportu. Ten umoznuje vyhodnotit technicky stav
jednotlivych prvkd nemovitosti, urcit jejich Zivotnost a planovat zasahy dfive, nez se
z nedostatku udrzby stanou akutni havarie. Strategicka udrzba je tak pfedevSim péce
preventivni, nikoliv reaktivnil. Vede k vys$si kvalité bydleni, niz§im nakladim a lepsi
kontrole nad obecnim majetkem.

Jejim zakladnim nastrojem jsou vedle provoznich pasportl, tedy evidenci technického
stavu budov a jejich vybaveni, také plany investic a oprav. Doporu¢ujeme nad nimi
uvazovat v kratkodobém (1 rok), sttednédobém (3-5 let) a dlouhodobém horizontu (10-20
let).

Strategicka udrzba stoji na tfech pilifich:

1. Znalost souc¢asného stavu nemovitosti
2. Planovani v rtiznych ¢asovych horizontech
3. Prevence misto ¢ekani na havarie

Dobfe nastavena strategie spravy budov zvySuje kvalitu bydleni, chrani obecni majetek
a umoznuje obcim planovat s klidem a rozvahou.

Pasport a vykresova dokumentace

Prehled o nemovitostech a jejich stavu je zakladnim pfedpokladem pro jakékoliv dalSi
procesy tykajici se spravy. Pouze pokud budeme védét, o co se starame, mizeme se o to
starat dobfe. Takovy pfehled se ve facility managementu nazyva pasport nebo provozni
pasport. Jedna se o databazi jednotlivych nemovitosti a jejich prvkl, ktera do vétsi Ci
mensi podrobnosti uvadi jejich pocty, vlastnosti, rozméry a stav, respektive opotfebeni.

1 Definici najdete ve Slovnicku
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Termin ,pasport” zavadi i novy stavebni zakon, ten ho ovSem chape jako nahradu
dokumentace skute¢ného provedeni stavby.

Aktualni vykresova dokumentace je druhym pilifem informaci, které by vlastnik mél
o svych nemovitostech mit. Lze z ni ziskat mnozstvi znalosti, které jsou jinak obtizné
zjistitelné, jako napfiklad kudy vedou rozvody technologii v budové Ci jaké jsou skladby
podlah.

Standardem v Ceské republice je zachovani dokumentace ke stavebnimu povoleni
stavby, ktera se uchovava na stavebnim uradé. Vlastni vytisk dokumentace by vSak mél
mit u sebe i vlastnik stavby. Tato dokumentace by méla souhlasit s realnym stavem, mélo
by se jednat o tzv. dokumentaci skute¢ného provedeni?. Pokud pred kolaudaci nebo po
ni doSlo k néjakym upravam, mély by byt v dokumentaci zaneseny. RozliSeni stupfiu
projektové dokumentace najdete ve slovnicku.

2. Pasport stavu bytového fondu — privodce zpracovanim

Pokud se obec pousti do zpracovani evidence stavu svého bytového fondu, muze se fidit
témito kroky:

1) Co uz vim

Zjistime, jaké informace jsou jiz nékde evidovany, abychom je nesbirali znovu. Mame
aktualni vykresovou dokumentaci? Pokud souhlasi s realitou, muzeme zni vycist

v v

materialy i rozméry. Nejprve to ale ovéfime prohlidkou a alespofi namatkovym méfenim.
2) Co védeét potrebuiji

UrCime si, co je naSim cilem — tedy hospodarna udrzba, funkéni stavby a pfijemné
prostfedi pro bydleni v nich. Na zakladé vzorovych pasportt a prohlidky bytového fondu

2V tomto kontextu dochazi aktualné k ¢astému zmateni pojmu. Novela stavebniho zakona z roku 2021 zavedla
povinnost vlastnika stavby mit aktualni vykresovou dokumentaci ke svym nemovitostem. Pokud vlastnik nedokaze
dokumentaci k objektu dodat, vyzve ho stavebni Ufad k vypracovani jeji nahrady, tzv. “pasportu stavby”. Tim je v tomto
kontextu zjednodusena stavebni dokumentace.

V tomto dokumentu budeme ov3em pouzivat termin pasport tak, jak ho chape facility management, tedy jako evidenci
stavu nemovitosti, jejich prvk, technologii a vybaveni. Ceska agentura pro standardizaci (CAS) definuje rizné
druhy pasportu, viz: pravidla-pro-provozni-pasportizaci-stavajicich-budov-v-majetku-verejne-spravy.ks-
003_31_03 2025f.pdf

Stranka | 8


https://koncepcebim.gov.cz/wp-content/uploads/2025/05/pravidla-pro-provozni-pasportizaci-stavajicich-budov-v-majetku-verejne-spravy.ks-003_31_03_2025f.pdf
https://koncepcebim.gov.cz/wp-content/uploads/2025/05/pravidla-pro-provozni-pasportizaci-stavajicich-budov-v-majetku-verejne-spravy.ks-003_31_03_2025f.pdf

nebo znalosti problému, s nimiz se sou¢asna sprava potyka, provedeme uvahu o tom,
jaké informace je potfeba sbirat.

Nebudeme se snazit evidovat informace, které bud nemilizeme zjistit nebo
aktualizovat, ani takové, které nam nebudou slouzit k dalSimu vyuZiti v péci
o pasportizované nemovitosti. Je tfeba mit na paméti, kdo a kdy bude pasport
zpracovavat a aktualizovat a Zze dokument jako takovy slouzi fyzické udrzbé a provozu,
nikoliv pro Cirou evidenci dat. Pasport zpracujeme tak, aby byl struény, ale kompletni.

3) Kdo to zpracuje

Rozhodneme se mezi in-sourcingem ¢i out-sourcingem pasportu. V prvnim pfipadé
pasport jakozto spravce zpracujeme vlastnimi silami, resp. se zaméstnanci obce Ci obecni

firmy. V druhém pfipadé poptame soukromou firmu, které pasport zadame ke

zpracovani?. V tabulce nize jsme shrnuli mozné vyhody a nevyhody obou mozZnosti.

ZPRACOVAN e

Soukromou Odborné know-how, Vy38i jednorazové naklady.

firmou zkuSenosti a metodika. Potfeba dobré definice zadani.

RychlejSi zpracovani Zavislost na dodavateli pfi aktualizacich.

Vlastnimi silami

(firma ma kapacity a nastroje).
Moznost specializovaného softwaru.

MenSi zatéZz pro zaméstnance obce.

(ma-li obec kompetentni zaméstnance).

Snadnéjsi aktualizace v rukou obce.
Moznost pfizpUsobit si strukturu.
Budovani vlastniho know-how.

Osobni seznameni s nemovitostmi.

Je mozné shrnout, ze:

- Soukroma firmaje vhodn3,

pokud obec potfebuje rychly,

Nutnost kontrolovat kvalitu vystupu

a ovéfit spravnost dat.

Know-how zlistava mimo obec.
Casova a personalni naroénost.

Riziko nedostateéné odbornosti a chyb.
Potfeba vlastni systematizace vystupu.
Potfeba pfipravy a vedeni tymu.
Riziko, ze bez pravidelného vedeni

a discipliny pasport zastara.

a metodicky spravny pasport, a ma prostfedky na jeho financovani.

profesionalni

3 B&zna cena pasportu zpracovaného soukromou firmou se v roce 2025 pohybuje mezi 80-130 K& na m? zastavéné
plochy podlazi (ne tedy Cisté pronajimané plochy, ale pddorysného priimétu domu krat poc¢et podlazi). Jedna se o odhad
na zakladé poptavky 3 nezavislych dodavatelt pro referenéni objekt.
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- Vlastni zpracovani je vhodné pro obce, které chtéji mit data plné pod kontrolou
a jsou schopné zajistit pravidelnou aktualizaci.

4) Jak to zpracuiji

Predpokladejme, Ze obec zpracovava pasport vlastnimi silami. Jako dalSi krok si tedy
vybereme software. Seznamime se s moznostmi CAFM systémU(* — softward pro facility
management. UCinime rozhodnuti, je-li vhodné pofidit specializovany program, ktery
muze sjednotit nékolik procest méstské spravy a v némz muzeme evidovat potfebné
informace, nebo jestli budeme pasport zpracovavat samostatné na zakladé vzoru, napf.

v tabulkovém editoru typu Excel.®

|SOFTWARE | ViHoY e

CAFM Generovani reportt a graft Ovladani nového softwaru
Pfednastaveni Naklad na novy software
Sofistikovanost Potfeba Skoleni personalu
Propojeni agend Sofistikovanost
Moznost mobilnich aplikaci HorSi prfenositelnost rozhrani
Dlouhodoba uUspora ¢asu a prace Kratkodoby vysSi €asovy narok

TABULKOVY EDITOR Znamé rozhrani Manualni vyroba tabulky
Moznost vlastniho pfizpusobeni Oddélenost od ostatnich agend
Finanéni uspora Vlastni vyhodnoceni dat
Snadna prenositelnost Potfeba ovladat pokrocilé funkce

5) Mustr

Jako dalSi krok se seznamime se vzory pasportd, z nichz si sestavime seznam polozek,
které jsou relevantni v pfipadé nemovitosti pod nasi spravou. Vytvofime vlastni vzorovou
tabulku nebo se seznamime s polozkami v softwaru a s moznostmi jejich Uprav. Pro
inspiraci viz pfilohy.

4 ,Computer Aided Facility Management*“ neboli sprava budov s pomoci pocitace.

5 Zajimate-li se o technické aspekty, podrobnosti a mozZnou pokroéilost zpracovani v zavislosti na softwaru,
doporu€ujeme procist kapitolu 7 dokumentu Pravidla pro provozni pasportizaci stavajicich budov v majetku verejné
spravy, CAS, 2024. Dostupné z: pravidla-pro-provozni-pasportizaci-stavajicich-budov-v-majetku-verejne-spravy.ks-
003 31 03 2025f.pdf, 20.8.2025
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6) Vzorovy byt

Se vzorovou tabulkou nebo softwarovym listem provedeme zkuSebni zapis a méfeni
v prvnim byté. Vyhodnotime, jak dobfe pfipravena tabulka slouzi naSim ucellm a zda
pokryva vSechny dulezité informace, které z pozorovani prostoru ziskavame. Mame vse
potfebné kam zaznamenat?

7) Uprava tabulky no. 1

Na zakladé zkuSenosti upravime tabulku nebo polozky v softwaru. Doplnime chybéjici
a vymazeme nepotiebné polozky nebo kategorie.

8) Vzorovy objekt

S upravenou tabulkou/listem provedeme pasportizaci prvniho celého objektu. Ovéfime,
zda nepotiebujeme tabulku dale upravit.

9) Uprava tabulky no. 2

Tabulku pfizpisobime potfebam spravy konkrétnich nemovitosti. Upravime ji tak, aby se
v ni zasadni informace zobrazovaly, pokud mozno pfehlednym a vymluvnym zpUisobem.

Je napfiklad mozné stanovit si hranici opotfebeni, pod kterou se dotéené bunky
zbarvi Cervené, a podobné.

Doplnime chybégjici a vymazeme nepotfebné polozky.

Pokud napfiklad vime, Ze nemame ve mésté azbestovou krytinu, neni nutné ji
evidovat v tabulce. MUzeme ale nestandardné doplnit napfiklad Stipanou bfidlici
v pamatkové zéné.

10)Skoleni personalu

Slozime tym. Pasport by mély provadét osoby se zakladnim stavebné-technickym
vzdélanim, schopné poznat jednotlivé prvky a zhodnotit technicky stav stavby. Tyto osoby
by mély byt prosSkoleny v metodice sbéru dat pro nami zvoleny zplisob pasportizace. Mély
by napf. védét, jaké opotiebeni odpovida jednotlivym polozkam Skaly (napf. v %), mély
by rozumét vdem terminim uvedenym v tabulce, mély by mit jasny navod na pofizovani
fotodokumentace a jejiho oznaCovani (napf. hlavni fasada = fasada se vstupem, leva
fasada = vlevo od hlavni fasady, zadni fasada = rovnobézna s hlavni fasadou apod.).
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11)Pasportizace

S nastrojem, ktery povazujeme za vyhovujici, a za pomoci proskoleného personalu,
provedeme meéfeni a zhodnoceni vSech nemovitosti a vesSkerého vybaveni celého
bytového fondu. Sesbirana data prubézné kontrolujeme, sbirame zpétnou vazbu
pasportitzaCniho tymu a zpétné upresnujeme instrukce ke sbéru dat, pfipadné

nejobjektivnéjSi a do nejvysSi mozné miry se zamezilo lidskym chybam.

Muazeme si napf. stanovit roli kontrolora v tymu, ktery bude v konkrétni den pouze
kontrolovat hotové pasporty svych kolegl. Tato role mize dalSi den pfejit na jiného
Clena tymu.

V zavislosti na podrobnosti zpracovani a zkuSenostech (a tedy rychlosti) pracovnika lze
odhadnout pasport 2-6 primérné velkych bytd (50-60 m?) jednim pracovnikem za den®.

12)Vyhodnoceni

Sebrana data zanalyzujeme a ucinime zavéry o stavu bytového fondu, které budou slouzit
jako podklad ke zpracovani dlouhodobych a kratkodobych planu oprav.

13)Aktualizace

V urCené periodé€, napf. jednou roCné, provedeme aktualizaci sebranych dat.

3. Provozni pasport — vzorové kategorie

Zde uvadime typické kategorie pasportu bytového fondu, kterymi je mozné se inspirovat.
Rozdélujeme je na kategorie pro pasport domu a pasport bytu. V pasportu domu se
zaméfujeme na celkové konstrukce budovy a na spoleéné prostory. V pasportu bytu
jdeme do podrobnosti jednotlivych mistnosti a zafizeni. DalSi inspiraci pro zalozeni
vlastniho pasportu najdete v pfilohach.

- Pasport budovy
1. Hlavicka

= Nazev objektu (adresa)

6 Jedna se o informovany odhad.
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Datum zaméreni

Jméno osoby, ktera zaméreni provedla

2. ldentifikace objektu

Adresa
Katastralni Cislo
Vyuziti

Mapa (zobrazeni nemovitosti na mapé, popf. katastralni mapé)

3. Zakladni informace o nemovitosti (budové)

Material nosnych konstrukci

Pocet podlazi

Rozméry budovy a pozemku

Pocet byt a nebytovych prostor

Vykresova dokumentace — stupen a misto ulozeni

Pamatkova ochrana

Zelen na pozemku

5. Spolec¢né prostory (koCarkarny, susarny, pradelny, garaze, sklepni prostory,

pudy, chodby — rozméry, povrchy, stav)

6. Stavebni konstrukce

Nosné zdivo, obvodové zdivo (material, stav), fasady
Stropy, podlahy

Konstrukeni prvky

Schodisté venkovni a vnitini

Stfecha — typ (sedlova, plocha, pultova...) krytina, krov, stfesni
oknalvikyfe, vylez na stfechu
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= Klempifské prvky (okapy, svody, oplechovani, parapety, fimsy)
=  Kominy
= Balkony, lodzie, terasy
7. Vyplné otvor(
= Okna
= Dvere, vrata, mfize
8. Technicka zafizeni budovy

» Vodoinstalace (rozvody, HUV, zdroj, poZarni vodovod, koncové prvky
ve spolecnych prostorech — baterie, vylevky apod.)

= Kanalizace (rozvody, Zzumpy, septiky apod.)
*  Plyn (rozvody, HUP)

= Elektfina (rozvody — material, hl. jisti¢ — umisténi, osvétleni, zvonky,

vypinace a zasuvky, rozvadéce, hromosvod)

= Vytapéni (zdroj — umisténi, stav, rozvody, télesa)

= Tepla voda ve spole¢nych prostorech (rozvody, ohfivace)
9. Zafizeni a vybaveni

= Vytahy, ploSiny

= Dopisni schranky

= Pracky, suSaky, pristfeSek na popelnice, antény, ventilatory a dalsi

Pasport bytu

1. Hlavicka

= Nazev objektu (adresa)

= Datum zaméreni

= Jméno osoby, ktera zaméreni provedla
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= Jméno najemce
2. ldentifikace objektu
= Adresa nemovitosti
= Cislo bytu
* Podlazi
3. Zakladni informace o nemovitosti (bytu)
= Dispozice (1+kk, 3+1 apod.)
= Kategorie bytu (dle opotfebeni a/nebo rezimu pronajimani)
= Typ smlouvy (do data, na dobu neurcitou)
= Posledni rekonstrukce (datum, rozsah)
4. Seznam a vyméry mistnosti (celkova plocha, otapéna plocha, vyska...)
= Obytné mistnosti
=  Kuchyn
= Koupelna
= WC
= Predsin
= Chodba/hala
= Venkovni prostory (terasa/balkon/lodzie)
= Ulozné prostory (komora, $atna, spiz)
= Sklep/sklepni koje
5. Povrchy stén a podlah (technologie, material, opotfebeni — dle mistnosti)
6. Vyplné otvora (typ, material, opotiebeni)
= Okna

= Dvere
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7. Zafizeni bytu

Vodoinstalace a kanalizace

Vany, sprchové kouty
Umyvadla, dfezy, vylevky
WC, bidety, pisoary
Baterie

sifony

Elektroinstalace (zejm. umisténi)

Pojistkova skfin
Hlavni rozvadéc¢
TV anténa, wifi, opticky kabel

Intercom

Vytapéni (dle mistnosti)

Otopna télesa (radiatory, pfimotopy, WAW apod.)
Zdroj

Rozvody

Tepla voda (zdroj, umisténi, stav)

Vybaveni kuchyné

sporak
trouba
lednice
digestor

kuchynska linka
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= Nabytek

Do oblasti facility managementu v obci Ize zahrnout jak standardni stavebni udrzbu
a planovani rekonstrukci, tak i pronajimani bytd, pfipadné nebytovych prostor (oblast
property managementu). S tim souvisi pfedpoklad vyvoje poptavky po kapacitach
obecniho bydleni na zakladé demografie v obci a rozvaha o pfipadnych investicich do
jejich rozS8ifeni (oblast asset managementu). Aby bylo mozZné investovat do nové
vystavby, ktera bude vyuZzitelna a udrzitelna, a zaroven sanovat napfiklad zchatralé stavby
z pfedchozich volebnich obdobi nebo zanedbané vybaveni ze 70. let, je potfeba zahrnout
do planovani jak drobné, konkrétni, a akutni cinnosti, tak dlouhodobé, rozsahle,
strategické projekty.

Obecni facility manazer — tedy napfiklad vedouci odboru majetku nebo bytové spravy —
se muze ocitnout v situaci, kdy je od néj vyzadovano (a sam snad ma takovou ambici)
aby opravil vSe, co zanedbali jeho pfedchudci, vystavél 1000 bytd, které v souasné dobé
chybi, jednal s architekty a poptaval projekty, demoloval, co se hrouti, ale zaroven veédél,
co na misté bude stat v budoucnosti, a to v8e v ramci rocniho rozpo€tu, o kterém
nerozhoduje, a za spinéni podminek dota¢nich programu. Jesté ze na téch novych
domech se zatim nic neporouchalo, ackoliv — tdmhle uz nam opadava omitka — kdo vi
proc.

Takova situace muze vést k rychlému zahlceni a pocitu, Ze véera bylo pozdé. Clovék pak
muze Casto zUstat ve vleku urgenci a na planovani samotného rozvoje uz mu nezbyde
¢as ani sily. Abychom tomu predesli, je vhodné si jednotlivé zaméry rozdélit do
¢asovych okruht. Jedna se o jednoduchy nastroj, ktery pomuaze skloubit dlouhodobé
zamery a vize s témi, které vyzaduji okamzitou péci.

Lze vypracovat plany investic a oprav ve dvou Ci lépe trech ¢asovych horizontech:
kratkodobém, strednédobném a dlouhodobém. | investice planované v dlouhodobém
horizontu se v pfedem dohodnuty ¢as dostanou do planu kratkodobého — tedy do faze
své realizace. Toto rozdéleni neodsune feSeni neodkladnych oprav, ale alokuje jim
konkrétni ¢as. Zaroven umozni planovani vétSich investic v dialogu se zastupiteli obce
(a v idealnim pfipadé s méstskym architektem ¢i architektkou) a pfedevdim umozni zcela
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nezanedbatelné predchazeni porucham a opravam na zanovnich objektech.
V dlouhodobém horizontu by pak mély akutni opravy jiz zcela vymizet a byt feSeny pouze
v pfipadé necekanych havarii — opravam z dlivodu zanedbani se totiz zcela pfedejde. To
v dusledku umozni i snazsi planovani vydajl, nebude jiZ nutné nechavat si pfili§ velkou

neuréenou rezervu v rozpoctu.

Facility management i nadale zlstane dullezity: a to jak pro udrzeni pracné nabyté
rovnovahy, tak pro preventivni funkci pfi pofizovani novych nemovitosti a rozSifovani
bytového fondu. Pro uvahu nad zplUsoby rozSifovani bytového fondu pfi nedostatku
kapacit pro bydleni doporu¢ujeme nahlédnout do dokumentu Vykupovat, anebo stavét?’.

Muze se zdat, Ze je Cista technicka sprava od investi¢niho rozvoje bytového fondu
oddélena. Budeme-li se ovdem drzet principu facility managementu, jako systému, ktery
nam umoziuje starat se o svéfené nemovitosti ve vSech souvislostech, je pfistup
obecniho facility manaZzera Ci spravce budov do planovani dalsi vystavby zcela nezbytny.
A to nejen po jejim uvedeni do provozu, ale uz v procesu pfipravy projektu. Zkusenosti
spravce mohou byt pfinosné pro praktické navrzeni vnitfnich prostor a je vhodné k nim
pfinlédnout. Naklady na udrzbu a provoz jsou totiz nejvySSi z celého Zivotniho cyklu
budovy a nevhodné navrzené prostory mohou fazi jejiho provozu zbyte¢né komplikovat.
Je proto vhodné, aby byl také facility manazer v kontaktu s projektantem ve fazi pfiprav.

naklady cena pozemku

T Obrézek 1 -
na likvidaci 6% naklady na procentualni
6% projektové prace vyjadreni
1% nakladd
Zivotniho cyklu
/ naklady na vystavbu stavebnich
13% objekti?®
naklady na provoz naklady na udrzbu

50% d opravy
: 24%

7 Vlykupovat, anebo stavét?, Holan, Kristian & kol. ASZ, unor 2025. Dostupné z: V/ykupovat, anebo stavét? — Agentura
pro socialni zaclenovani, 12.8.2025
8 Zdroj: Optimalizovany proces navrhu Uspornych budov - TZB-info, 12.8.2025
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5.

Plany investic a oprav

Kratkodobé plany (1 rok)

Kratkodoby plan je zakladnim nastrojem kazdorocCni spravy. Mél by zahrnovat:

9

9

NZ

%
%

Pravidelné kontroly a revize (kominy, elektroinstalace, hromosvody, vytahy,
plynova zafizeni apod.)

Planované drobné opravy (vyména baterie, oprava prasklého zaskleni, vymalba
apod.)

Uklidové a servisni smlouvy (spole¢né prostory, zelené plochy, okapy apod.)
Opravy hlasené najemniky — vyhodnoceni a zafazeni do planu dle naléhavosti
Investicni zaméry stanovené na tento rok (novou vystavbu, celkové
rekonstrukce, pfestavby a dostavby)

Roc¢ni kontrolu a aktualizaci pasportu

Drobnou rezervu na nec¢ekané opravy (havarie)

Kratkodoby plan by mél byt konkrétni, s terminy, odpovédnostmi a rozpoctem. Slouzi jako

kazdoroéni pracovni nastroj. Planuje éinnosti ve fazi realizace. Casto do n&j spadaji i vétsi

investice, které nebyly dlouhodobé planované, avSak vyZzaduji akutni zasah (napf. sanace

zakladl, oprava stfechy). Pfi dlouhodobé strategické udrzbé by takové pfipady mély

postupné vymizet.

Problém

V pofadku

- , 2 v Obrazek 2 —
Preventivni udrzba graf Zivotnosti
zafizeni a jejiho
1 prodlouzeni
T preventivni
udrzbou.

Na zékladé Predchézeni
pouiivani .t moinym
— s
Provedeni Provedeni prob/emym
preventivni preventivni a havarijnim
udrizby udriby stavim.®

V éasovém intervalu V &asovém intervalu

. > .
> < =
Cas

-
>

© & aptien

a

9 Zdroj: https://aptien.com/cs/kb/articles/what-is-preventive-maintenance. Dostupné 20.8.2025
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Strednédobé plany (3-5 let)

Stfednédoby plan uruje ramec pro zasadnéjsi technické zasahy a investice, které
vyzZaduji pfipravu, rozpoCet a Casto i projektovou dokumentaci nebo Zadost o dotace.
Stanovuje vyhled na nejbliz8i obdobi pro €innosti ve fazi planovani, nikoliv realizace.

Obsahuje:

e Stavebni opravy vétSiho rozsahu (oprava stfechy, vyména oken, oprava
spole¢nych prostor apod.)

e Planovana obnova technickych zarizeni (vyméniky, topné systémy, rozvody)

e Energeticka opatreni (zatepleni, vyména kotll, instalace chytrych systému
regulace)

e Modernizace vybaveni bytt

Stfednédoby plan se opira o Zivotnost jednotlivych konstrukci a zafizeni. Dobfe vedeny
pasport technického stavu budov je jeho nezbytnym podkladem. Pravé v ném je uvedeno
stafi a opotfebeni stavajiciho vybaveni. Spravce bytového fondu pak mize odhadnout,
kdy bude vhodné urcité zafizeni vyménit. Mize diky nému naplanovat tuto vyménu
dopfedu s ohledem na kazdoro¢ni rozpocet.

Dlouhodobé uvahy (10-20 let)

Dlouhodoby plan neni podrobny rozpis oprav, ale strategicky pohled na cely bytovy
fond obce. Stanovuje vizi a celkové sméfovani, vytipovava kliCova uzemi a zamysli se

nad obecnimi nemovitostmi v SirSim kontextu. Pomaha odpovédét na otazky:

e Které domy budou vyZadovat zasadni rekonstrukci?

e Které nemovitosti bude vyhodné nadale udrzovat a které mozna nahradit
novou vystavbou?

e Jaké oblasti je vhodné rozsSifit novou vystavbou a jaké naopak zmenSovat
pomoci demolic?

e Jak se vyviji poptavka po obecnim bydleni a jak se tomu pfizpUsobit?

e Jak planovat financovani oprav a investic v delSim horizontu?
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Dlouhodoby vyhled také umoznuje vyrovnat zatizeni obecniho rozpo€tu a pfipravit se
na vétsi investice prubézné, nikoli az v momenté krize. UmozZnuje pfizplsobovat
a vylepSovat zpusoby spravy zhlediska pfijmi i vydaji na zakladé zkuSenosti
a vyhodnocovani kratkodobych a stfednédobych plana.

Pro spravu budovy je dllezité, aby pasport obsahoval videchny informace, které jsou pro
ni stéZejni. Jedna se o rozmeéry, soupis prvkd, technologii a vybaveni, a zejména o stav
jejich opotrebeni a zivotnost. To v3e je dulezité pro pribéznou udrzbu a investice.

Jak mizeme tyto informace vyuzit?
Objednavky dodavatelt

Zname-li napf. vymeéry jednotlivych bytl, dokazeme snadno odhadnout cenu vymalby
nebo zadat cenovou nabidku na vyménu podlah. Setfime &as.

Optimalizace

Zname-li napf. zdroje tepla a jejich stafi v jednotlivych domech, dokazeme podle
Zivotnosti dané technologie naplanovat jejich obnovu tak, aby to bylo pro mésto co
nejvice hospodarné. Dokazeme spocitat usporu, kterou pfinese napf. zatepleni
objektu v kombinaci s vyménou zastaraleho zdroje tepla za uspornéjsi, a tim
argumentovat pro tuto investici.

Jak muzeme informace z pasportu vyhodnocovat a pouzit pro strategické planovani?
Preventivni udrzba

Zejména udaje o datu pofizeni, stavu a Zivotnosti jednotlivych zafizeni slouzi
k efektivnimu planovani renovaci. Napfiklad, vime-li, Ze bojler v koupelné ma zZivotnost
8 let nez bude potieba jeho obnova, zatimco koupelna ma Zivotnost 20 let, a v 10.
roce od vystavby koupelny pofidime novy bojler, vybrany CAFM systém dokaze
upozornit na blizici se konec zivotnosti bojleru a porovnat ho se zbyvajici zivotnosti
koupelny. Je potom na zvazeni facility manazera, zda se rozhodne pro rekonstrukci
koupelny v€etné vymény bojleru jiz po 8 letech nebo pro pouhou vyménu bojleru po 8
letech a rekonstrukci koupelny az po 10 letech.

Stranka | 21



Sofistikované softwary dokazou nabidnout modely obou téchto variant a porovnat
jejich rizika ¢i odhadnout naklady (zachovani nového boijleru pfi obnoveé staré koupelny
se bude pojit s fadou komplikaci na stavbé&). Dokazou také porovnat varianty obnovy
pfed vs. pfi dobéhnuti Zivotnosti s ohledem na riziko poruch starnouciho vybaveni (viz
obr. 3 — graf Zivotnosti zafizeni).

Samotna upozornéni Ize nicméné nastavit i v jednoduchém tabulkovém editoru
pouzitim pokro€ilych funkci. Lze napf. upozorfiovat na blizici se konec Zivotnosti,
feknéme 2 roky dopfedu, na zakladé data, nebo barevné zvyraznovat stav opotiebeni,
ktery prekrocil urcité procento.

Argumentace pro jednani

V neposledni fadé slouzi tvrda data jako nezpochybnitelny podklad pro vyjednavani
ohledné rozdéleni rozpoCtu nebo potfebnosti akce. Na zakladé dobfe zpracovaného
pasportu dokaze facility manaZer zobrazit rizika spojena s odkladanim investic do
udrzby, argumentovat pro preventivni udrzbu nebo napf. pro nutné opravy zanovnich
budov. To jsou investice, na které se zastupitelstvu Casto nechce vynakladat
prostfedky, které ale v dlouhodobém horizontu Setfi penize nejen na materialu, ale
zejména na praci, a to jak zaméstnancui mésta, tak externich dodavateld.

Uspora je proto zna&na, komfort obyvatel staveb neni narusen, jelikoz jsou zavady
vCasné feSeny, a dochazi k obecnému vzrlstu spokojenosti. Na jedné strané je to
spokojenost zaméstnancu mésta, ktefi maji dobry pocit z odvedené prace, jejiz
Na druhé strané je to spokojenost uzivatell staveb (obc&anu), ktefi ziji s klidem
v pfijemném, dobfe udrzovaném prostfedi a jejich divéra v samospravu se s kazdou

pozitivni zkusenosti zvySuje.
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Zde uvadime mnozstvi pojmu z oblasti architektury a stavebnictvi, které mohou pomoci
zorientovat se nejen v problematice spravy budov a jsou zasadni pro vzajemné pochopeni
pfi jednani s profesionaly ve stavebnictvi.

Projektova dokumentace

Grafické a textové zobrazeni projektu stavby vypracované architekty a projektanty
stavebnich a technickych profesi, obsahujici informace o budové potfebné k jeji stavbé.
Vykresova dokumentace, lidové vykresy Ci architektonické vykresy, jsou jeji graficka ¢ast.

Stupné projektové dokumentace

Jednotlivé druhy projektové dokumentace liSici se svou podrobnosti. Pfi zadani projektu
architektonické Ci projekCni kancelafi se vypracovavaji nejprve jednodussi a teprve

Veigvivs

projektové dokumentace slouzi rdznym ucelim. Pfed novelou stavebniho zakona se
vydavalo zvlast rozhodnuti o umisténi stavby (tzv. Uzemni rozhodnuti) a povoleni stavby

(tzv. stavebni povoleni). K nim se zpracovavala pfislusna dokumentace. Tato potvrzeni

vr o wvaiwvos

u historickych projektd nebo jsou dale pouzivané ze zvyku.

Zakladni chronologicky sefazené stupné projektové dokumentace vedouci ke stavbé
v soucasnosti jsou:

Architektonicka studie

Lidové ,studie”. Obsahuje informace, na zakladé kterych si klient dokaze cele predstavit,
jak bude nasledna budova vypadat.

Jeji soucasti jsou zpravidla architektonickeé vykresy se zakladnimi rozméry a vizualizace,
pripadné dil¢i specifikace materiall v podobé napf. naladovych kolazi (moodboardu).

Dokumentace povoleni zaméru (DPZ)

Obsahuje informace, na zakladé kterych stavebni ufad maze vydat povoleni zaméru.
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Jeji obsah stanovuje Vyhlaska o dokumentaci staveb10. Vykresy obsahuji vSechny
informace o pouzitych materidlech a technologiich, stavebnich prvcich a rozmérech
stavby, na zakladé kterych je stavebni ufad schopen ovéfit nezavadnost budouci stavby
z hlediska technickych pfedpisu, souladu s Uzemnim planem a souvislosti v uzemi (napf.
geologickych, zaplavovych, apod.).

Dokumentace pro vybér zhotovitele, dokumentace pro zadani stavby

Stavebni dokumentace, rozSifena o vykazy vymér, technickou specifikaci vyrobku
a konstrukci a kontrolni rozpocet stavby. Realizacni firmy jiz na zakladé této dokumentace
mohou nabidnout cenu zakazky do vybéroveého fizeni.11

Dokumentace k provedeni stavby (DPS)

Lidové ,provadécka“. Vykresy, podle kterych se da stavét s veSkerymi potfebnymi
technickymi specifikacemi.

Neni nezvyklé, Ze po architektonické studii zpracovava projektant rovnou provadéci
dokumentaci, ktera slouzi zaroven jako dokumentace pro povoleni stavby i dokumentace
pro vybér zhotovitele, protozZe je jizZ dostateéné podrobna.

Dokumentace skute¢ného provedeni stavby (DSPS)

Dokumentace budovy tak, jak se skuteCné& postavila. V pribéhu stavby muize dojit
k mnoha zménam, které se posléze schvaluji pfi kolaudaci. V této dokumentaci jsou
zakresleny.

Technicka zprava

Textova Cast vysSich stupnu projektové dokumentace (ke studii se nepfiklada). Uvadi
technické informace o stavbé, pozemku, architektonickém feSeni, pouzitych materialech
a technologiich.

10 Viyhlaska ¢. 131/2024 Sb.
11 zdroj definice: Dokumentace pro vybér zhotovitele — AZ KLIMA, dostupné 12.8.2025
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Kolaudace

Proces schvaleni postavené stavby, kontrola jejiho dokonCeni a souladu s povolenym
projektem pracovniky stavebniho ufadu. Kolaudaci je budova pfedana do uzivani ke
schvalenému ucelu.

Architekt/ka

Profesional/ka navrhujici budovy po estetické, urbanistické, materialové a do vétsi i
mensi miry technické strance. Cilem této prace je, aby budova byla pfijemna pro své
uzivatele i navstévniky jejiho okoli a aby uspofradani prostoru vyhovovalo budoucimu
provozu budovy.

Neéktefi architekti zpracovavaiji i vysSi stupné projektové dokumentace, jini spolupracuji

T

se stavebnimi projektanty, tzv. ,stavafi“ (viz nize). Velké projekéni kancelafe Casto
zameéstnavaji architekty i stavare. Architekt mimo navrhu budovy koordinuje jednotlivé
profese a jedna s projektanty jednotlivych technologii jako je vzduchotechnika, voda,
vytapéni, aj., ¢imz drzi estetickou ucelenost stavby tak, aby vytvarené prostory byly pro

obyvatele pfijemné a praktické.
Stavebni projektant/ka

Lidové stavaf/ka. Profesional/ka navrhujici budovy po technické strance. Projektuje
konkrétni materialové technologické reseni navrhu, zpravidla na zakladé architektonické
studie a v Uzké komunikaci s architektem. Je b&Znou praxi, Ze stavafi v CR projektu;ji
domy jiz od navrhu i bez ucasti architekta, jejich zaméreni je vSak spiSe technické nez
provozné estetické. Odbornost kazdé specializace se odrazi ve vysledném vystupu.

Urbanista/ka

Profesional/ka navrhujici feSeni SirSi lokality ¢i uzemi. Analyzuje vztahy a souvislosti
vramci sidel, krajiny a jejich infrastruktur (jako jsou dopravni uzly i vodni toky).
Urbanistické studie a plany se zpracovavaji ve vétSim méfitku a mensi podrobnosti nez
architektonické €i stavebni vykresy a nezabyvaji se konkrétnimi navrhy budov. Zahrnuji
ale jejich vzajemné vztahy a mohou regulovat jejich vyslednou podobu a fungovani
v lokalité stejné jako podobu a fungovani vefrejného prostoru.
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“Profese | zaméreni | Typické vystupy

Architekt Navrh budovy po Architektonicka studie, dokumentace ke
estetické a provozni  stavebnimu povoleni, navrh interiéru
strance

Projektant Navrh budovy po Dokumentace ke stavebnimu povoleni,
konstrukcni a dokumentace k provedeni stavby
technické strance

Urbanista Navrh feeni $irSiho  Uzemni studie, Uzemni plan
uzemi

- Facility management

Systematicky pfistup k provozu, udrzbé a zhodnocovani nemovitosti — technicky,
organizacni, ekonomicky a administrativni. Stara se o to, aby budova v jeho péci
fungovala pokud mozno bez vypadkl provozu, tedy bez preruseni své funkce — €innosti,
ktera v budové probiha. Souc&asti snahy facility managementu je, aby byly spravované
prostory optimalné vyuZity a jejich hodnota v ¢ase neklesala.

V ramci facility managementu se |ze setkat i se specializovanymi oblastmi jako je property
management, starajici se zejména o Ccinnosti spojené s pronajmy, nebo asset
management, jehoZ cilem je udrZeni maximalni finanéni hodnoty nemovitostil2.
Specializované oblasti na sebe navazuji, spolupracuji a v idealnim pfipadé tvofi jeden
celek. Jejich rozdéleni ma smysl pfedevsim u velkych nemovitostnich fondd a vychazi z
byznysového prostfedi. | tyto specializace zUstavaji soucasti facility managementu. Pro
ucely tohoto dokumentu tudiz pfedpokladame, Ze je termin facility management zahrnuje
véechny a zabyva se vSemi Cinnostmi, uvedenymi v tabulce nize:

Specializace | Zamefeni | TypickeCinnosti |
Property Sprava vztahu a Najemni smlouvy, vybér najemného,
management vyuZiti prostorl administrativa, hledani najemnika, feSeni

najemnich podnétu

12 https://www.okinfacility.cz/property-asset-nebo-facility-management/, dostupné 8.8.2025
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Asset Dlouhodobé Strategie, investice, rozhodovani o

management zhodnocovani rekonstrukcich nebo prodeji
majetku

Technicky Technicky a provozni  Udrzba, revize, plan oprav, zajisténi

facility stav budovy funkCnosti zafizeni

management

Sprava budov

Cesky ekvivalent facility managementu. Zahrnuje technickou, administrativni a provozni
spravu budov. V lidové mluveé je vSak €asto chapan pouze v kontextu udrzby ¢i technické
spravy, proto v tomto dokumentu klademe dlraz na vysvétleni oblasti facility
managementu jako Sifeji specializované profese.

Provozni pasport

Pasport je dokumentace skuteCného stavu nemovitosti nebo zafizeni. Pro potfeby tohoto
dokumentu pouzivame tento termin pro evidenci Ci databazi stavu a opotiebeni
jednotlivych stavebné-technickych Casti budovy a jejiho vybaveni, ktera slouzi pro
optimalizaci jejich spravy.

Pasport Ize vypracovat i na libovolna technicka zafizeni, ktera nejsou budovami,
a evidovat tak jejich kondici.

V soucCasné stavebné-spravni praxi se termin pasport pouziva ve vice vyznamech. Lze

sve v

managementu a stavebnictvi mize pasport znamenat samotny seznam dat, vykresy,
i oboji spole¢né. Tato rozdilnost vychazi z pouziti pasportl riznymi profesemi pro rizné
ucely. Muze jit o:

Evidenci stavu a opotfebeni nemovitosti, jejich technologii a relevantniho
vybaveni za ucelem jejich efektivniho provozu, udrzby a modernizace (pohled
facility managementu)

Detailni technicky popis jednotlivych prvku stavby, napf. ve formé databaze

Zaméfeni skute¢ného provedeni stavby v podobé vykresu

Stranka | 27



- Pasport dle definice (nového) stavebniho zakonal3, ktery zavadi povinnost
majitele nemovitosti vést dokumentaci skuteCného provedeni stavby
a v pfipadé, ze tato dokumentace neexistuje, vypracovat jeji nahradu pod
nazvem pasport stavby, jehoz podobu definuje Vyhlaska o dokumentaci
stavebl4.

- Pasportizace
Proces zpracovani pasportu.
- Preventivni udrzba

Planovana, pravidelné provadéna péCe o budovu a jeji zafizeni, jejimz cilem
je pfedchazet porucham a havariim. ProdluZuje zivotnost konstrukci a technologii, sniZzuje
provozni naklady a udrzuje budovy v dobrém a bezpecném stavu.

Priklady: pravidelné revize elektroinstalace, ¢isténi okapu, natér stfechy, vyména tésnéni
oken, oprava stfechy dfive, nez zacne zatékat.

- Reaktivni udrzba

Udrzba, ktera se provadi az po vzniku zavady nebo havarie. Slouzi k rychlému odstranéni
probléma, které ohrozuji funkénost nebo bezpeénost budovy. Byva finan¢né i organizacné

Vv s

Priklady: oprava prasklého potrubi, vyména porouchaného kotle, rekonstrukce zatékajici
stfechy.

Porovnani pristupu k udrzbé

W Preventivni udrzba Reaktivni udrzba

Kdy se Pravidelné, podle planu (dfive AZ po vzniku zavady nebo havarie

provadi nez nastane porucha)

Cil Pfedejit problémdm, prodlouzit  Odstranit zavadu a obnovit provoz
Zivotnost zafizeni a stavebnich
prvki

Naklady Obvykle nizsi a rovhomérné VyS$Si, nepfedvidatelné, mohou
rozloZzené v Case zatizit rozpocet

13 Zakon ¢. 283/202, Stavebni zakon § 245 Pasport stavby
14 Vyhlaska ¢. 131/2024 Sb.
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Dopad na Minimum omezeni, vétSina Nahlé vypadky sluzeb, diskomfort,

najemniky praci Ize planovat dopfedu nékdy i nutnost vysté&hovani

Rizeni a VyZzaduje pasport, plan udrzby a Nepracuje s planem, feSi situaci az
planovani dlouhodobou strategii v momenté problému

Rizika Nizka, problémy se zachyti v€as Vysoka — havarie, ohrozeni

bezpecnosti, Skody na majetku

Dispozice bytu

Vnitfni uspofadani mistnosti v byté. Prvni Cislice v oznaceni 1+1, 1+kk, 2+1, 2+kk apod.
oznacuje pocet obytnych mistnostil5 v byté. Pokud nasleduje +1, ma byt samostatnou
kuchynl6. Pokud nasleduje +kk, je kuchyh soucasti jiné obytné mistnosti jakozZto
kuchyrisky kout. Predsin, koupelna, komory, Satny, chodby ani venkovni prostory se
v dispozici neuvadéji. Néco jiného je potom vyméra bytu, cozZ je velikost plochy bytu,

uvedena v m2.
Patro a podlazi

.Patro“ i podlazi“ oznacuji urovné podlahy v budové. Patro je historicky zavedeny termin,
zatimco podlazi je termin spiS technicky. LiSi se Ciselnym oznaenim od urovné terénu
(od zemé). U pater zaCiname na terénu pfizemim, kdezto u podlazi rovnou prvnim
podlazim. Od vstupu do budovy z terénu mizeme proto pocitat:

a) pfizemi, 1. patro, 2. patro, podkrovi, anebo
b) 1. nadzemni podlazi (1. NP), 2. NP, 3. NP, 4. NP.

Pod terénem potom mame

a) Suterén, sklep, anebo
b) 1. podzemni podlazi (1.PP), 2.PP.

15 Zpravidla se jedna o obyvaci pokoj, loZnice, pracovnu, jidelnu nebo détsky pokoj. Definici obytné mistnosti najdete
ve Vyhlasce €. 146/2024 Sb., Vyhlaska o pozadavcich na vystavbu. Obytna mistnost musi mit plochu minimalné 8 m?,
v bytech s jednou obytnou mistnosti (garsonkach) nejméné 16 m2. Musi byt pfimo vétratelna, mit dostate¢né pfimé
denni osvétleni a byt dostate¢né vytapé&na s moznosti regulace tepla (zjednoduSené fe¢eno, musi mit okno a topeni).
16 Takova kuchyi musi mit vyméru nejméné 8 m?, vlastni okno a od ostatnich mistnosti byt oddélena pevnymi st&énami.
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Facility management je nastroj, ktery mize obcim pomoci v systematické péci o bytovy
fond. Je to série dovednosti, které Ize nabyt, neni tudiZz nutné myslet si, Ze obce nejsou
vhodnymi adepty ke zvladani péCe o nemovitosti. Zakladnim stavebnim kamenem je
pfehled o aktualnim stavu svéfenych budov a rozplanovani péce o né s ohledem nejen
na akutni zavady, ale predevsim na prevenci jejich dalSiho vzniku.

Pro pfehled o stavu nemovitosti slouzi provozni evidence neboli pasport (pozor,
nezaménovat s nahradou stavebni dokumentace dle Stavebniho zakona). Jeho cilem je
zaloZit plany investic a oprav na realnych datech, umoznit srovnani opotifebeni napfi¢
bytovym fondem, pfipadné zjednodusit kalkulaci cen potfebnych praci, materiall
a vybaveni a polozit objektivni zaklad pro vyjednavani o investicich.

Plany investic a oprav doporuCujeme délat ve 2, ale lIépe 3 Casovych horizontech, a to
kratkodobé, stfednédobé a dlouhodobé. Jejich cilem je postupné eliminovat havarie
konstrukénich a technologickych prvkG a ziskat kontrolu nad udrZzbou o svéfené
nemovitosti.

Procesy v ramci facility managementu v obci Ize sjednotit pod tzv. CAFM systémy, které
mohou v ramci digitalizace a efektivity prace usetfit mnoho usili a Casu a modernizovat jiz
probihajici agendu v obci.

Disclaimer:

Tento dokument byl zpracovan na zakladé pilotniho projektu pasportizace bytového fondu
v Moravském Berouné.

Podékovani:

Za spolupraci a poskytnuté znalosti dékujeme Mgr. Martinu Valtovi z Moravského
Berouna, panu Pavlu Trefancovi, fediteli Obytné zény Sylvan v Plzni, a lektorim z FM
Institute v Praze.
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VI. Seznam pfriloh

Pfiloha ¢. 1 — nahled do softwarti CAFM

Pfiloha €. 2 — nahled do tabulkovych pasporti budov
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INn®io

Nahled €. 1: vybér a specifikace technickych zafizeni v CAFM softwaru Insio v€. zakonnych revizi a jejich pfedpokladané ¢asové naroénosti

SOFTWARE
o) =TI e ——
K‘;g?::f%e Whledat | & v Zobrazit pouze aktivni zaznamy &ablona Gkonu (14)
L=
' Kéd: A03.06
@« & A: Technologie tepla | g AOL: kotelna plynova I. A03.01: odborné prohlidka , ] L .
kat. (nad 3500 kW) &  kotelny dle wyhl. ¢. Nazev: revize kourovych cest dle NV. ¢. 91/2010
OUELUEN | & B: Technologie chladu | — 91/1993 Sb. Wyhidtka: NV, & 1720105 ESN 734201 Z ok 2010
& D: Technologie vysokého £+ kat. (nad 500 - 3500 kW A03.02: kalibrace Typ: Zakonna revize
napéti ve.) & detektor( plynu dle CSN v
Cinnost:
EN 600 79-29-2 :
E: Technologie nizkého A03: kotelna plynova IIL. Druh technologie: Technologie tepla -> kotelna plynova III. kat. (50 - 500 kW v&.) pfip. soucet nad 100 kW
e
napéti £ kat. (50 - 500 kW v¢.) A03.06: revize o
prip. sou¢et nad 100 kW | = & kouFovych cest die NV. Specialista:
I: tech.nollog‘ielz;tvih'a}cfclj a P——— ¢.91/2010 Casova naronost: 2h Om
manipulacnich zafizeni : kotelna (ostatni
o druhy paliva) A03.08: autorizované Zapisovat ukony: Kazdy den (vCetné vikendl a svatk()
[ # W takowyvaduch | " & mere"'zoe’l",;']f'zesiredp'su Popis: http://www.zakonyprolidi.cz/cs/2010-91
[ & N AR ] & teplow:ndni, vykon m e;n§|' i naﬁzen{ vla:ndy 0 podm[nka:nch po?érni bezpe(::nosti pfl provozu komfnﬁ, kcufovodﬁ a spotfeb?t::ﬁ pal?v
50 kW A03.09: revize el._ narizeni viady o podminkach pozarni bezpecnosti pri provozu komini, kourovod( a spotfebicli paliv
[ £ Y: prlimyslové plyny ] g instalace kotelny dle CSN Aktivni:
& A06: kotel plynovy, 33 1500 (tab.), CSN 33
Technicka [ #  Z: Primyslové chlazeni ] teplovodni 50 kW a vice 2000 s Tm
F: Technologie [ # AO07: kotel plynovy, parni ] 4
& : G ! Kod Nazev Perioda udrzby
slaboproudych zarizeni
A08: kotel elektricky, . - e
& G: Technologie méreni a ¥ teplovodni 3 Base Ix Fie ZmieTiie
regulace
o A09: kotel na pevna 1 Advanced 1x rocné Zménit
H: Technologie paliva, teplovodni
protipoZzarnich zafizeni 2 Complete 1x roéné Zménit
| & AL0: kotel na LTO, ELTO |
[ #  C: Vzduchotechnika Pocet zaznamii: 3 Setfidéno dle sloupce ,Kod".
A11: kominy (Mimo
oot [ £ J: Stavebni technologie ] ‘ ¥ kotelnu) ’
& K: Stavebni technologie [ £ A12: vyménikova stanice ]
sanita
[ £ A13: sméSovaci stanice ]
Nastaveni a LU Ostatni pravidelné
¢innosti o A14: chemicka Upravna
vody
o A15: doplnovaci stanice
automaticka |




INn®io
SOFTWARE
)

Konzultace
zdarma

()

Hlavni strénka

Helpdesk

%

Udrzba

&

Technicka
zarizeni

Kalendar

Nastaveni

x Ulozit ~ Dostupné skrze zalozeni U€tu na: https://insio.net/cz/products/cafm, 27.8.2025. ZkuSebni verze zdarma.

Agenda:
Kod:
Nazev:

Technologie:

Zéakaznik:

Objekt:

Nadfizené zafizeni:
Produkt:
Poznamka:

Aktivni:

*

Vyhrazena technicka zafizeni v

200002

Kotelna

Technologie tepla > kotelna plynova III. kat. (50 - 500

kW vcC.) prip. soucet nad 100 kW Q| x

Q, VWyhledat

Q| %

Q. Wyhledat

Testovaci budova

Q. Wyhledat

Matri¢ni Gdaje
Matricni Gdaje
Aktudlni stav:

Zaruka do (zakaznik):
Zaruka do (dodavatel):
Vyrobce:

Rok vyroby:

Uvedeni do provozu:

Aktudlni staFi:

Stavy zarizeni

r V provozu

2026
2026
Q, Whledat

2024

29.09.2024

11 mésicl a 1 den

Udrzba @ Poznamky  Dokumenty

Smiouvy Dodavatelé

Oo

Detail zarizeni

Naklady Servisni denik

Plan Gdrzby

# Novy plan | Nadist dle technologie

ReZim Kod Nazev

autorizované méreni emisi dle

il predpisu 201/2012 Sb.

kalibrace detektordl plynu dle CSN
EN 600 79-29-2

C€. 91/1993 Sb.

revize el. instalace kotelny dle CSN

v 33 1500 (tab.), CSN 33 2000

revize kourovych cest dle NV. €.

A03.06 91/2010

v

Pocet zaznamii: 5 Setfidéno dle sloupce ,Rezim".

odborna prohlidka kotelny dle vyhl.

Typ

Zakonna revize

Zakonna revize

Zakonna revize

Zakonna revize

Zakonna revize

Posledni Budouci Nevykonanych Perioda

ukonti

1x 5let

1x roéné

1x rocné

1x 5 let

1x ro¢né

Prehled ukoni udrzby

+ Novy (kon Prehled tkon(

Nazev
42 Revize

Pocet zaznamil: 1

Typ

605: Zakonna revize

Prehled pozadavkd




c; erno + Nasténka Nahled ¢&. 2: nahled do CAFM softwaru Ema+ Q. Hledat

AA Organizace, s.I.0.

Souhrn objektu Souhrn zafizeni

Provozni naklady
Plochy [ ] Zafizeni

D o= i Areély & Podlazi 200 000KE Pocet zaevidovanych zafizeni
180 000KE 51
3 3
160 000KE
Nasténka 140 Q00KE
. , 120 000KE = :
v @ Parcely 0 Bytové B Porizovaci cena celkem
Prehledy _ - 228 666 280,00 K&
4 Jed notky 80 000Ké
KalendsF 5 60 D00KE
40 000KE Zaistatkovs Ik
A Budovy U Mistnosti 20 000K ustatrova cena celkem
0K - | 84 596 719,00 Kc
Plochy 16 12 -
2015 2016 2017 2019
Zarizeni
. "m" - - — llﬁ - w - - — a®y - - p—
Persondl 1 OC - Plochy = OC - Zarizeni .=  “a% 0C - Personal =
N ® prosic ® prosic ® prosic
Opakované cinnosti
Blizici se Blizici se BliZzici se
@ V terminu @ V terminu 16 - V terminu
Vykresova dokumentace
Dokumenty
Plochy £z = Zarizeni = Personal
Ciselniky 1.NP - Budova 18 Bazén 31.10.2019 . |
o f = Jezo Jaroslav, Ing.
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Nahled 3: Vzorovy pasport domu pro vybér polozek.

Zdroj: Verlag Dashdfer, 1.7.2005,
dostupné z: https://www.nemovitostprofi.cz/33/vzory-uniqgueidmRRWSbk196FNf8-
jVUh4Ekvnipidnicgra2mGze4Pbs4CNSgl_qVYQ/, 29.8.2025

VZOR A — Pasport domu

Kraj Obec Ulice Cp. Cislo orientag.| Typ domu
Rok vystavby | Pamat. pé&e | Rok doziti | Cislo katastru| Cislo parcely |Budova (trakt)
PASPORT DOMU
I. ZAKLADNi UDAJE
11 000 Poloha domu 14 000 Zelené pasy
11 101|Radovy ks |14 100|Plocha zahrad ~ |m?
11201 |Rohovy ks |14 101 | Plochy jiné m>
11 301|V bloku ks [ 14 200 | Stromy uzitkové | ks
11 401 | Samostatny ks |14 300 | Ploty M
14 309 | Natéry ploti m?
12 000 Druh stavby
12 101 | Dfevéna ks [15 000 Vnéjsi komunikace
12 201 | Cihlova ks |15 101 | Betonova m>
12 301 | Kamenna ks [15 201 | Dlazdéna m?
12 401 | SmiSena ks |15 301 | Asfaltova m?
12 501 | Panelova ks |15 401 |Neupravena m?
12 601 | Skeletova ks 13 101 | Délka m
13 000 Rozméry domu 16 000 Schodisté
13 101 | Délka m |16 101 | Dfevéné m>
13 201 | Sitka m |16 201 | Kamenné m?
13 301 | Vyska m |16 301 | Betonové m?
13 401 | Zastaveéna plocha m?2| 16 401 | Ocelové m?
13 501 | Pocet podlazi ks [16 501 | Zabradli-madlo |m?
13 601 | Z toho podzemnich ks |16 508 | Natéry zabradli |m?
13 701 | Obestavény prostor m?2| 16 601 | Zabradli ocelové | m?
13 801 | Plocha parcely m?
13 901 | Plocha vnéjSich komunikaci | m?




18 800 Spole¢né prostory domu Uzitkova plocha Otapéna plocha
18 801 | Kancelate ks|[18 811 |m?|18 831 m>
18 802 | Dilny, provozovny |ks| 18 812 |m?| 18 832 m>
18 803 | Kocarkarny ks|18 813 |m?| 18 833 m>
18 804 | Garaze ks|18 814|m?| 18 834 m>
18 805 | Klubovny ks|18 815|m?| 18 835 m>
18 806 | Mistnosti CO ks|18 816|m?| 18 836 m>
18 807 | Susarny a pradelny |ks|18 817 |m?| 18 837 m?
tis. K¢
Hlavni uzavér vody umistén: 19 000 |Financ¢ni udaje
Hlavni uzavér plynu umistén: 19 101 |Poftizovaci hodnota
Dim je vytapén z: 19 201 |Zistatkova
hodnota
Vot dne .o
Pasport vyhotovil: ...
Cislo |Umisténi|Nazev| Pocet |Méma Rok % Poznéamka
konstruk mémych jedn Potizeni| Posled opotiebeni
prvku jednotek opravy
II. KONSTRUKCENI PRVKY
21 000 Druhy krytin
21110 Tasky hladké m>
21120 Tasky drazkové | m?
21130 Tasky prejzové m?
21210 Asbestocement m?
plochy
21220 Asbestocement z | m?
vinek
21300 Bfidlicova m?
21400 Lepenkova m?
21412 Néatéry ochranné¢ | m? X
21 509 Natéry plech. m? X
krytin




21510 Pozinkovany m>
plech

21520 M¢édény plech m>

21 530 Hlinikovy plech | m?

21 600 Betonova m?

21620 Teracova z m?
dlazdic

21.01 Krov-konstrukce | m?

21.02 Krov-latovani m’

21.03 Krov-bednéni m’

|

22 000 Klempiiské prvky

22110 Vodorov. zlaby m
venkovni

22 120 Vodorov. zlaby m
pudni

22200 Svody povrchové | m

22 300 Svody ptdni m

22 400 Lemovani, m
plechovani

22 800 Natéry klemp. m?
prvki

—

23 000 Kominy

23 100 Kominova télesa | m’®

23200 Kominové ks
nastavce

23300 Kominové lavky | ks

23311 Komin.lavky z m
fosen

23 312 Komin.lavky ks
ocel. konstr.

—

24 000 Povrchové upravy

24 100 Fasada mékka m?
(vapen)

24 110 Omitka vnitf. m?

(3tuk.)




24 120 Fasad. omit. m’
stiikana

24200 Fasada tvrda m?
(bfizolit)

24210 Vnéjsi omitka m>
cement.

24 211 Tenkovrst. omit. | m? |akt. Stuk
vnéjsi

24 212 Tenkovrst. omit. | m? |plastické
vnéjsi

24 220 Pohledovy beton | m?

24 300 Fasada oblozend | m?

24 500 Fasada lodzie m?

24 601 Malby vapenné m? X

24 602 Malby klihové m? X

24 603 Malby latexové | m? X

24700 Vnitini obklady | m?

24 800 Natéry stén m? X

=

25 000 Podlahy

25100 Palubky m?

25200 Parkety, vlysky | m?

25300 Povlakové (PVC) | m? X

25409 Izolace proti m? X
vode

25410 Dlazdice m?
kameninové

25420 Dlazdice m?
xylolitové

25430 Dlazdice teracové| m?

25 440 Dlazba betonova | m?

25450 Dlazba ptdni m?

25500 Cementove m?
potéry

25503 Betonova m?
mazanina

25504 Stérkové podlahy | m?




26 000 Sklepy

26 100 Koje ks
26 200 Plocha koji m>
27 000 Okna
27 100 Jednoducha ks
27200 Dvojita ks
27 300 Zdvojena ks
27 400 Kyvna ks
27 500 Sklepni ks
27 510 Sklepni okna ks
ocelova
27.08 Natéry vnitini m?
27.09 Natéry vnéjsi m>
27 800 Vykladce ocelové| ks
27 809 Natéry vykladcii | m?
28 000 Dvere
28 100 Dvete bytové ks
28 108 Nétéry dveti m>
vnitini
28 110 Ocelové zarubné | ks
28200 Dvete domovni ks
28 209 Natéry dom. m?
dveti vnéjsi
28 230 Dvete balkonové | ks
28 300 Vrata ks
28 309 Natéry vrat vnéjsi| m?
29 00|0 Stropy — obvodové zdivo
29 100 Drev. tramové m>
stropy
29200 Zelezobet. stropy | m?
29 315 Sklobetonové m?
pricky
29 320 Rimsy m>
29 330 Nadstfesni zdivo | m?




29 350 Tésnéni spar m
paneli
Cislo | Umisténi | Nazev| Pocet |Mérma Rok % Poznédmka
konstruk rpernych jedn Pofizeni| Posled opotiebeni
prvku jednotek
opravy

I1l. ZDRAVOTNE TECHNICKA INSTALACE

31 000 Vodoinstalace

31111 Rozvod vody m

31121 Hydroforova ks
stanice

31122 Domovni ks
vodarna

31129 Studna ks

31212 Pozarni vodovod-| ks | x
vybav.

31300 Vany ks | x

31411 Michaci baterie ks | x
vanoveé

31474 Michaci baterie ks | x
drezové

31485 Michaci baterie ks | x
umyv.

31500 Sprchy ks | x

31520 Sprch. kabiny ks
kompletni

31600 Vylevky ks | x

31771 Drezy ks | x
jednoduché

31772 Diezy dvojité ks | x

31 800 Umyvadla ks | x

32 000 Kanalizace

32200 Klozetové misy | ks

32300 Splachovaci ks
nadrze

32 400 Suché klozety ks

32500 |Zumpy ks




32 600 Septiky ks

32701 Odpad ks
novodurovy

32710 Kanalizace m
litinova

32720 Kanalizace m
kameninova

32 730 Kanal. m
osinkocement.

33 000 Plynofikace

33410 Plyn. rozvod
zavitovym

33420 Plyn. rozvod m
svarov.

34 000 Elektroinstalace

34100 Rozvody m

34 412 Osvétl. télesa ks
vodotésna

34 413 Osvétl. télesa ks
ostatni

34 500 Schodistovy ks
automat

34 600 Zvonkovy panel | ks

34711 Hromosvodové ks
tycCe

34712 Hromosvodové m
vedeni

34 781 Spol. televizni ks
antény

34 821 Vypinace ks

34 831 Zasuvky 2 faze ks

34 832 Zasuvky 3 faze ks

34 841 Rozvadéce ks

35000 Topeni

35901 Télesa litinova ks




35902 Télesa ocelova ks | x
35908 Natéry téles m? | x
35914 Topeni critalové | m? | x
36 000 Tepla voda
36010 Rozvody UT v m
dom¢
36 028 Rozvody TUVv | m
dom¢
36 200 El ohiivace 51 ks
36210 El. ohiivace 125 1| ks
36 230 El. ohiivace 200 1| ks
36 250 El ohtivace 801 | ks
36310 Plyn. ohtivace P | ks
05
36 320 Plyn. ohtivace ks
PO35
36 400 Lazenska kamna | ks
Cislo | Umisténi |Nazev| Podet |Méma Rok % Poznéamka
konstruk memych jedn Potizeni| Posled opotiebeni
prvku jednotek
opravy

IV. VYBAVENI A ZARiZENi DOMU

41 000 Vytahy

41 008 | Natéry vytaht m?|x
41 100| Osobni vytahy ks
41 200 | Nékladni vytahy ks
41 300| Popelové vytahy ks
42 000 Kamna

42 100 [ Uhelna ks
42 200 | Elektricka ks
42 300 | Plynova ks
42 400 | Na tekuta paliva ks
43 000 Sporaky, varice




43 100 | Sporaky uhelné ks
43 200 | Sporaky elektrické ks
43 222 | Vaftice el.dvouplot. ks
43 231 | Trouby pecici elektr. ks
43 300 | Sporaky plynové ks
43 321 | Vat. plyn. dvouplotnové | ks
43 400 | Kombinované sporaky | ks
44 000 Pradelna, suSarna

44 100 | Pracky ks
44 113 | Pracky automatické ks
44 200 | Zdimagky ks
44 300 | Zehlici stroje ks
44 400 | Susici stroje ks
44 511 | Stoly dievéné ks
44 512 | Lavice dievéné ks
44 513 | Rosty dievéné ks
44 611 | Kotle vyvat. tuha paliva | ks
44 612 | Kotle vyvat. plynové ks
44 700 | Namaceci kade ks
45 000 Ruzné

45 100 | Klepadla ks
45 200 | Susaky na pradlo ks
45 300 | Cerpadla elektricka ks
45 400 | Cerpadla ruéni ks
45 500 | Schranky na dopisy ks
45 711|Bytova jadra bez zatiz. |ks
45 754 | Centralni ventilatory ks
45 900 | Pristfesek na popelnice | ks




Nahled 4: tabulkovy pasport domu. Zdroj: Mésto Moravsky Beroun

21.05.2025
1 Obec - Moravsky Beroun
2 Castobce -
3 PsC B
4 Ulice -
5 Cislo popisné -
6 Cislo orientagni -
7 Cislo evidenéni budovy -
8 Rok vystavby B - postaveno pred rokem 1945, posledni rekonstrukce v roce 2019
9 Pamatkova péce s 5
10 GPS soufadnice B
1 Vediejsi adresa - ne
12 Vchod z vedlej$i adresy - ne
13 Vyuziti domu die KN = objekt k bydieni
1. ZAKLADNi UDAJE
Polozka Obecné informace o nemovitosti Kod Uda | Poznamka
Kategorie byt (vétSina bytt) 2 |B - bez zavad, uzivatelska opotrebenix-l
Evidence uZivatelskych potizi i ANO B3] vinkost v 1.PP
Poloha domu 5 samostatny
Druh stavby 3 cihlova =||RN
Katastralni &isla parcel na kterych objekt stoji - 799
Ostatni katastralni Cisla parcel prislusnych k ) i
objektu
Polozka Rozméry nemovitosti jednotka Udaj Poznamka
m 19
m 17
m
Celkova vyméra pozemka na nichz stoji objekt m2 308
Zastavéna plocha pozemku zjisténa zaméfenim m2 308
Procento zastavénosti pozemku % 100,00 %
Vnitrni plochy v objektu m2 -
Pocet podiazi celkem ks 2
ks 1
ks 7
Pocet nebytovych prostor ks 0
Obestavény prostor celkem m3
Zelené pasy Kod Udaj Poznamka
Zahrada 2 ano [-]}
Jina plocha 2 ano [+][terasa, parkovani
Plot 3 ne ~][Stav = [=][orun I ]
Schodisté - venkovni Kod Udaj | Poznamka
Typ schodiste 5 oceloveé 1-1[stav 190% [-[z terasy na zahradu
Zabradli - madio 2 ocelové Stav 190%
Schodisté - vnitini Kod Udaj | Poznamka
Typ schodidts 4 | betonove [[stav 90% B
Zabradli - madio 2 ocelové - ][Stav 90% []|drevéne madio
Udaj SETE Otépéné plocha Vy3ka Poznamka
ks 0 m2 - m2 B m =
ks 0 m2 - m2 = m =
ks 0 m2 - m2 = m =
ks 0 m2 - m2 = m =
ks 1 m2 20 m2 - m - susarna
ks 0 m2 - m2 = m =
ks 7 m2 - m2 = m =
ks 0 m2 - m2 B m =
Skiepni prostory - vihkostivyklizenost - m2 vikest__ | ano [ wkizeno | =
Spolecné prostory - stavivymalba - - stav omitky pod malbou 50% [ vymalba 50% []|spatna omitka v 1.PP
Hiavni uzavér vody - umistént - |kotelnav 1.PP.
Hlavni uzavér plynu - umisténi - venku u bogniho vstupu
Hiavni jisti¢ elektrické energie - umisténi - venku vpravo u vstupu
Diim je vytapén z 4 kotelna v domeé [-T[plynova kotelna
Il KONSTRUKENI PRVKY
Polozka Stecha Udaj Stav | | Plocha | Poznamka
4 |sedlova [-190% L1 = [ m2 504.9 |
4145 - 60 stupnu [-]
Prevazujici typ stresni krytiny 3 tasky drazkové [
Typ krovu 2 | drevo -1 90% L1
Konstrukce nad stfechu ks 0
Vylez na stfechu ks 0
ks 0
Klempitské prvky Udaj material Poznamka
Okapové Zlaby - venkovni pod stfechou m 0 2 pozink -]
Okapové laby - venkovni na stfese m 0 7 - [- |
Okapové Zlaby - ptidni m 0 7 - [- |
Okapové svody Vngjsi m 0 2 pozink [
Okapové svody vnitni m 0 7 - [-]] - [- |
Oplechovan stfechy 2_lano ] pozink [
2_lano = pozink [
3 ne - 7 — B
Kominy jednotka Udaj Vyviozkovani Délka (m) | Poznamka
Kominova télesa ks 1 2 Jkomin 1[-H- -levyplned-§
Kominové lavky - dievo ks 0
Kominové lavky - ocelova konstrukce ks 0
Balkény, lodzie, terasy jednotka Udaj Stav Poznamka
Balkony do ulice ks 0 — (-]
Balkony do dvora a boéni ks 0 — (-]
Lodzie do ulice ks 0 — (-]
LodZie do dvora a boéni ks 0 - -
Terasy ks 0 — (-]
Stavebni konstrukce kod Udaj Udaj | Stav | Slozitost m? Poznamka
3| zelezobetonové -]
Obvodové zdivo 2 cihly []take kémen
Podlahy - prevazujici 8 dlazba [-] - 0% [
Fasada do ulice 6 enkovrstvd omitka vné ] - zateplend-1190% [-1 - -]
Fasada zadni 6 enkovrstvd omitka vné ] - zateplend-190% [-1 - -]
Fasada leva 6 enkovrstvd omitka vné ] - zateplend-1190% [-1 - -]
Faséda prava 6 enkovrstvd omitka vné ] - zateplend-190% [T - -]
Prichod 3 ne [] 4 —
Prijezd Bl ne - 4 — -
Okna Udaj kusit material Stav Prevaujici plocha m2 Poznamka
Okna do ulice 4__|zdvojen [-] plas 3 90% -]
Okna do dvora a botni 4 zdvojen [ plas 3 90% [-]
Okna skiepni 4__|zdvojen [-] plas 3 90% [-]
Okna stresni 4_|zdvojen [-] plas 3 90% -]
\Vykladce ocelove ks - 0 - _ ~
Dvefe jednotka Udaj Stav material Poznamka
Dvere domovni - do ulice ks 0 — -1 - [ 6
Dvefe domovni - do dvora a boéni ks 2 90% [ kov [-] 4
Dvéfe vnitini ks 1 90% [-] plast
Mrize ks 0 — [-] -
Vrata - do ulice ks 0 - =] - I s




21.05.2025

-ﬂ - do dvora a boéni ks 0 | - =] - [+l 6 |
1ll. ZDRAVOTNI INSTALACE
Vodoinstalace Udaj Stav | Poetks | Poznamka
Rozvod vody - materidl 2 |plast -190% L1 3 [
Zdroj vody 2 | mé&stskd sit -
Domovni vodarna ks 1
Studna ks 0
Pozérni vodovod-vybav. 3 ne -
Vany (spol. prostory) ks 0
[Vodovodni baterie (spol. prostory) ks 1 (Klidova mistnost
Sprchy (spol. prostory) ks 0
Vylevky (spol. prostory) ks 1 Uklidova mistnost
Drezy (spol. prostory) ks 0
ks 0
Polozka Kanalizace Udaj Stav | Podet ks | Poznamka
material 6 |- -1 90% [=]| |
ks 0
ks 0
ks 0
Plyn Udaj Stav Poget ks | Poznamka
Rozvod plynu - anolne 2 ano [=]]  e0% 0 |
Rozvod plynu - typ a material 6 — =] - [+]]
Polozka Elektrofikace Udaj Stav Poznamka
Rozvod elektro - material 2 meéd’ -] 90% [~]
Osvétl. télesa vodotésna ks 0
Osvetl. télesa ostatni ks 29 20x 1.PP, 9x chodba
Schodistovy automat ks 2 cidla
[Zvonkovy panel ks 1
| Zasuvky 230V AC ks 7 1.PP
| Zasuvky 380V AC ks 0
Rozvadéte ks 2 X u botniho vehodu, 1x pred schodistém do 2.NP
Hromosvod - ano/ne 2 ano ~| 90% |z||
Hromosvod - pocet svodu ks 6
Topeni - spoleéné prostory Udaj Stav | Poznamka
[Topeni -materiél rozvod 5 | méd ~190% [=][
Topeni - typ téles (pfevaujici) 3 deskové -
| Topeni. Cet téles ks
Tepla voda - spoleéné prostory Udaj Stav | Poznamka
Rozvody TUV - material 5 |- = - [=]]
Elektricky ohfiva¢ ks 0
Plynovy ohfivaé ks 0
IV. VYBAVENI A ZARIZENi DOMU
Polozka Vytahy jednotka Udaj Stav Poznamka
Osobni vytahy ks 1 90% [+
Osobni vytah evakuaéni ks 0 — =
Nakladni vytahy ks 0 — [<]
Plosina pro invalidy ks 0 - -
Pradelna, susarna jednotka Udaj Poznamka
ks 1 mistnost pro soc. sluzbu mésta
ks 0
ks 0
Ruzné Udaj Stav Poznamka
ks 0 - Lx]
Susaky na pradio ks 0 - |
Pumpa ruéni ks 0 — |
Schrénky na dopisy 2 |ano =]l 909 [=]Jvenku
Centraini ventiltory 3 ne [~]
2 ano hd
3 ne Ad
3 ne id
2 ano hd
3 |neni vhodna pro vestavbu (-]
Bezbariérovy pistup 2 ano d
Ostatni ks moznost parkovani - ANO, velka zahrada, posezeni na terase
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Nahled 5: tabulkovy pasport bytu. Zdroj: Mésto Moravsky Beroun

v souc¢asnosti bez

Identifikace nemovitosti Udaj Poznamka
Moravsky Beroun
Cislo popisné
Cislo orienta&ni
Rok vystavby bytu pred rokem 1945
Rok posledni rekonstrukce 2019
Pamatkova péce bytu ne
Cislo bytu die KN nejsou vymezeny bytové jednotky
Cislo bytu dle dvefi 1
Cislo bytu dle najemni smlouvy 1,00
Podlazi na kterém se nachazi byt 1.NP
Kategorie bytu - dle ngjemni smlouvy A
Kategorie bytu - zjisténa 5 | E - neobyvatelny, k celkové rd=!
Pocet mistnosti bytu 1+kk LT
Sklep 1 ANO =
Evidence uZivatelskych potizi 1 ANO B | zvednuta podiaha v obytné 0
1. ZAKLADNi UDAJE
Polozka Obecné informace o bytu Kod Udaj Plocha Skuteéna Otapéna | Smluvni (zapoétena) Vybaveni pofizeno Poznamka
1. obytna mistnost 6 pokoj s kuch.koutem =l m2 25,07 25,07 2 méstské-=l
2. obytnd mistnost 10 - had m2 8 - hd
3. obytnd mistnost 10 - |~ | m2 8 - |~ |
4. obytna mistnost 10 - |~ | m2 8 - |~ |
Kuchyn m2 8 - *
Koupelna 8 | sprchovy kout spolecny s WCI-I| m2 529 529 2 mestskél-
wc 2__|splachovaci x| m2 2 meéstské~
PFedsiri 1 m2 4,60 4,60 2 mestskel-
Chodba m2 8 - |- |
Neobytna hala m2 8 - |~ |
Komora m2 8 - |~ |
Spiz m2 8 - |~ |
Balkon m2 8 - |~ |
Lodzie m2 8 - |- |
Terasa m2 8 - |~ |
Ostatni mistnosti 8 - E| m2 8 - |~ |
Sklep 1-vPP m2 4,21 2,11 2 meésts k él=d|davod rozdilu?
Sklepni kéje m2 8 - |~ |
Celkova vyméra mistnosti m2 39,17 37,07
Celkova vyméra obytnych mistnosti m2 25,07 25,07
Poget vchod( do bytu ks 1 Stav Poznamka
Vyska stropu (prevazujici) m ?
Vytapeni 10 |lokalni - plynove [-]
Vodomér SV ks 1 8
Vodomér TV ks ? 8
Méfeni tepla ks 3 4 di gi talni IE‘ na kaZdém topném télese
Termoregulacni ventily ks 3
Plynova pFipojka 2 ano |~ |
Plynomé&r umistén 4 mimo byt - u bo&niho vchodu
II. ZARIZENi A VYBAVENi BYTU

Polozka Povrchy stén a podlah Kéd Typ pfevazujici podlahy Kéd Typ pFevazujiciho obkladu Stav Poznamka
47 1. obytna mistnost 6 lino, PVC [-] 2 bez obkladu  [=|E - neobyvatelny, k celkové rekonstrukci |zvednuta podiaha
48 2. obytnd mistnost 1" - |~ | 6 - |~ |
49 3. obytnd mistnost 1" - |~ | 6 - |~ |
50 4. obytna mistnost 1" - |~ | 6 - |~ |
51 Kuchyii 11 - |- | 6 - |- |
52 Koupelna 8 dlazba |~ | 4 KeramickKe L~ 1|B - bez zavad, uzZivatelska opotrebeni
53 wWC 8 dlazba |~ | 4 KeramickKe L~ 1|B - bez zavad, uZivatelska opotrebeni
54 Predsin 6 lino, PVC a 6 - [=]|B - bez zavad, uzivatelska opotfebeni
55 Chodba 11 - |- | 6 - |- |
56 Neobytna hala 1" - |~ | 6 - |~ |
57 Komora 1" - |~ | 6 - |~ |
58 Spiz 11 - |- | 6 - |- |
59 Balkon 11 - |- | 6 - |- |
60 Lodzie 11 - |- | 6 - |- |
61 Terasa 1" - |~ | 6 - |~ |
62 Ostatni mistnosti 1" - |~ | 6 - |~ |
63 Sklep 8 dlazba [-] 2 bez obkladu [=|c - s potrebou nezavaznych oprav (vymaid
64 Sklepni kdje 11 - - 6 - -

Polozka Dvere ks Udaj Typ dvefi Material Rozmér v mm ($xv) Stav
65 |Vstupnidvefe 2__|obycejne - 2 ednokridle - 2 drevend- 900x1970 60% - |
66 Vnitfni dvefe TYP 1 (v&. zarubni) 2 obycejne | 2 ednokridle - | 2 drevend- 900x1970 60% |
67 Vnitfni dvefe TYP 2 (v&. zarubni) 2 obycejne - 2 ednokridle - 2 drevend- 900x1970 60% |

Polozka Okna Ks Material Typ stav Poznamka
68 1. obytna mistnost 2 Dlastova |- |
69 2. obytna mistnost - |- |
70 3. obytna mistnost |- |
7 4. obytna mistnost — L~ |
72 Kuchyn — L~ |
73 Koupelna — L~ |
74 wcC - L
75 Predsin - L
76 Chodba — L~ |
7 Neobytna hala — L~ |
78 Komora — L~ |
79 Spiz - - |
80 Ostatni mistnosti — - |
81 Sklep — L~ |
82 Sklepni kdje - -

Polozka Vodoinstalace Jednotka Pocet jednotek Kéd Pofizeno rok I stav Poznamka




83 Vany ks 8 - |~ |
84 Michaci baterie vanové ks 8 - |~ |
85 Michaci baterie sprchové ks 1 2 mests k el 2020|lehce opotfebené
86 Michaci baterie kombinovana ks 8 - |~ |
87 Michaci baterie dfezové ks 1 2 mestskel-l 2020|lehce opotfebené
88 Michaci baterie umyvadlové ks 1 2 mestskel-l 2020|lehce opotfebené
89 Sprcha - sprchovy box ks 1 2 mestskel-l 2020|lehce opotfebené
90 Vylevky ks
9N Drezy jednoduché ks 1 2 mests k e~ 2020|lehce opotfebené
92 Drezy dvojité ks 8 - |~ |
93 Umyvadla ks 1 2 mests k el- 2020|lehce opotfebené
Polozka Kanalizace - odpad Jednotka Pocet jednotek Kod Pofizeno rok stav Poznamka
94 WC se splachovaci nadrzi ks 8 - L~ |
95 WC kombi ks 1 2 mests ke - 2020
Polozka Elektroinstalace Kéd Udaj Stav Poznamka
9% Pojistkova skfir 3 V byte |- |
97 Hlavni rozvadé¢ 4 mimo bvt L~ | pred vstupem do sklepa
98 Doméci telefon (intercom) 2 ano |~ |
99 Spolecna televizni anténa 2 ano - satelitni pripojka
Polozka Topeni, kamna Ks Topeni Kod Pofizeno Koéd stav Poznamka
100 [1. obytna mistnost 2__|radiator deskovy | 11 |mestskel=ll 2 Jaunkeni
101 2. obytnd mistnost — L~ | 17 - L~ | 8
102 3. obytnd mistnost — L~ | 17 - L~ | 8
103 4. obytna mistnost — L~ | 17 - L~ | 8
104 Kuchyn — L~ | 17 - L~ | 8
105 [Koupelna 1| radiator zebrik ] 14 |méstskél-]l 2 Jrunkeni
106 WC - B 17 - B 8
107 |Predsin - A VA e = 8
108 Chodba - |~ | 17 - |~ | 8
109 Neobytna hala - |- | 17 - B 8
110 Ostatni mistnosti — L~ | 17 - L~ | 8
111 Sklep - |~ | 17 - |~ | 8
112 Sklepni kéje - - 17 - - 8
Polozka Teplavoda jednotka pocet jednotek rok Pofizeno Kod stav umisténi Poznamka
113 El. ohfivac - pritokovy ks 1 220 | méstskél=l] =2 lehce opotfebené | kuchyri
114 El. ohFivad - bojler ks 1 2020 | méstskél~] 2 lehce opotfebené koupelna
115 Plyn. ohFivag - pratokovy ks - hd 8
116 Plyn. ohFivac - bojler ks 0 - hd 8
117 Kombinovany kotel ks 0 - hd 8
118 Centralni zasobovani teplem S ne |E| - - 8
Polozka Vybaveni kuchyné jednotka pocet jednotek rok Pofizeno Kéd stav Poznamka
119 Sporak - uhelny ks 0 - had 8
120 Vafi¢ samostatny - elektricky ks 0 - hd 8
121 |Vafic - skiokeramicka deska ks 1 2020 | méstskél=ll 2 |iehce opotiebene
122 Trouba pecici - elektricka ks - hd 8
123 Mikrovinna trouba ks 1 2020 | méstskél=] lehce opotfebené
124 Digestor ks 1 2020 m é StsK é e lehce opotfebené
125 Ledhice ks 1 2020 | méstskél~] lehce opotfebené
126 Kuchyriska linka ks 1 2020 mestskel- 2 lehce opotfebené
Polozka Rizné jednotka pocet jednotek Pofizeno Kéd stav Poznamka
127 Vestavéna skrin ks 0 — - 8
128 ks - - 8
129 ks
130 ks
Polozka Komentare
131 Standardni byt.
132 V ramci dotacniho programu byt muze byt neobyvatelny max. 3 mésica!!!
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