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Majetek ve formě nemovitostí předsta-
vuje při své správě jak prostor pro uplat-
ňování vlastnických práv, tak prostor 
pro plnění závazků. Údržba a případná 
obnova stavební substance je spojena 
s potřebou vynaložit v průběhu cca čty-
řiceti roků životnosti stavebního objektu 
zdroje ekvivalentní nákladům na jeho 
pořízení. Kvalifikovaná obnova stavební 
substance umožňuje výrazné prodlou-
žení životního cyklu (LC) stavebního 
objektu.
The substance, which we generally cal-
led as the real estate, represents territo-
ry for huge maintenance investments. 
We can get extensive prolongation of 
the object Live Cycle (LC) via qualified 
renovation. 

Dosavadní praxe správy stavebních objek-
tů je z valné části založena na empiric-
kých zkušenostech. Opustit empirické 
zásady při jejich správě je v současnos-
ti stejně odvážné jako aktuální. Odmysle-
me se od praxe, kdy se údržba a obno-
va stavebních objektů řeší na zákla-
dě setrvačnosti vyplývající ze zkušenos-
tí nabytých v minulých obdobích. Zkuše-
nosti z jiných časových období a nabyté 
na jiných stavebních objektech mohou 
být v současnosti pro správu stavebního 
objektu zavádějící jak v čase, tak v místě 
jejich uplatnění. 

Mnohdy již nepředstavují kvalifikova-

ný přístup k otázce údržby a obnovy sta-
vebního objektu. Omezují se v hojné 
míře na činnosti pomyslně limitované 
shora výší finančních prostředků, které 
má správce majetku k dispozici. V pří-
padě bytových objektů a zejména pak 
panelových objektů se vesměs jedná 
pouze o finanční prostředky z nájem-
ného vytvářející fond údržby a obno-
vy. Otázku výše a struktury této platby 
ponechme pro naše potřeby stranou. 
Zabývejme se pouze otázkou, jaká výše 
prostředků by měla být v čase vynaklá-
dána. V podtextu jsou tak skryty princi-
pielní otázky – jak dlouho by měl staveb-
ní objekt sloužit svému účelu, kdy by měl 
být zásadně rekonstruován nebo nahra-
zen jiným technicky a ekonomicky aktu-
álním objektem. 

Současná panelová zástavba předsta-
vuje navíc v oblasti obytných objek-
tů specifickou část, kterou lze jen obtíž-
ně využívat k jiným komerčním úče-
lům. Z takové změny by mohly ply-
nout vyšší příjmy pro následnou realiza-
ci údržby a obnovy. Jedná se o dosud 
málo doceněnou oblast. Pro ukázku 
nového pohledu na problematiku údrž-
by a obnovy použijeme v dalším textu 
aplikační příklady. Prostředkem pro jejich 
zpracování bude především softwaro-
vá aplikace Buildpass (BP) a doplňu-
jícím způsobem Modifikovaný Dyna-
mický Model (MDM). Aplikace BP 
je běžně dostupná pomocí interneto-
vého rozhraní (www.buildpass.eu). 
Cílem je sestavení modelu technicko-

-ekonomické analýzy. Rozbor je založen 
na principu pevného algoritmu zpracová-
ní vstupních údajů pomocí referenčních 
databází stavební produkce.

Český statistický úřad odhaduje počet 
bytů postavených z panelů na jednu 
třetinu z celkového objemu bytové-
ho fondu ČR. Z hlediska zabudovaných 
objemů materiálů zůstávají cihly, tvárni-
ce, cihlové bloky stále nejčastěji užíva-
nými materiály – téměř zbývající polovi-
na existujících bytů je postavena právě 
z těchto materiálu. Z dat tab. 1 lze mate-
riálovou skladbu spojit se stářím objektů. 
Potřeba obnovy betonových konstruk-
cí je v celém profilu realizovaných byto-
vých staveb významná. Bytové objekty 
starší než čtyřicet roků tvoří 50 % celko-
vého bytového fondu. Propočty potřeby 
finančních prostředků pro zajištění funkč-
nosti dalších let životnosti jsou praktiko-
vány nesystematicky. Metodická norma 
posouzení potřeby údržby a obnovy sta-
vebního objektu dosud chybí. Dále uvá-
děné příklady ilustrují možnost zhodno-
cení stavebního objektu z hlediska jeho 
budoucích nákladů. V širším slova smys-
lu se uvedený přístup týká jak pozem-
ních objektů, tak inženýrských staveb.

P Ř Í K L A D  B I L A N C E  LCC 
Dále uváděný ilustrační příklad bytové-
ho panelového domu pomůže přiblížit 
metodický přístup zjištění potřeby budou-
cích nákladů (LCC) pro plnou funkčnost 
stavebního objektu. Zpracování bilance 
LCC je provedeno pomocí aplikace Build-
pass (BP). Propočet je vytvořen na zákla-
dě podkladů pro bytový panelový dům. 
Jedná se o objekt uvedený do provo-
zu v roce 1978, původně měl čtyři nad-
zemní podlaží a jedno podzemní podla-
ží. V roce 2007 byla současně s rekon-
strukcí provedena nástavba dalších dvou 
podlaží. Zastavěná plocha činí 987,36 m2 
a objekt je členěn do dvou dilatačních 
celků. V objektu je po rekonstrukci pade-
sát šest bytových jednotek v kategoriích 
3+1, 2+kk a 1+1, viz. obr. 1.

Na základě zadání typu objektu a základ-
ních parametrů budovy (výška, šířka, 
délka, počet podlaží a rok poslední rekon-
strukce) aplikace vygeneruje expertním 
systémem plán obnovy pro jednotli-
vé konstrukční prvky. Návrh pro násle-

Období výstavby Obydlené byty
celkem

Z toho v % podle stáří
v rodinných

domech
v bytových domech

nájemní družstevní
Do roku 1919 418 004 15,6 12,4 0,1
1920 až 1245 561 934 20,8 15,6 0,2
1946 až 1970 1 007 222 20,3 27,5 24,8
1971 až 1980 861 718 18,2 21,3 33,4
1981 až 1990 627 486 13,3 14,7 34,4
1991 až 2000 313 769 10,6 7,3 6,8

Nezjištěno 37 545 1,2 1,2 0,3
Celkem 3 827 678 100 100 100

Zdroj: Český statistický úřad

Tab. 1  Byty podle stáří a typu bytových domů
Tab. 1  The flats according to the housing object age and type
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dujících třicet let uvádí obr. 2. Vzhledem 
k nedávno provedené rekonstrukci řada 
konstrukčních dílů v období dalších třice-
ti let obnově podléhat nebude.

Tab. 2 uvádí bilanci objektu v kontex-
tu nákladů na obnovu objektu a pří-
jmů z bytových jednotek. Vyčíslení zob-
razuje výsledky za jeden vchod domu, 
který obsahuje čtrnáct bytových jedno-
tek. Vypočtené náklady a výnosy jsou 
uváděny v současných cenách a nejsou 
modifikovány inflačním koeficientem. 
Do bilance byla zahrnuta nákladová část-
ka 20 mil Kč, která prezentuje pořizo-
vací cenu objektu, resp. náklady spoje-
né s provedením rekonstrukce a nástav-
by dvou obytných podlaží. Na příjmo-
vé stránce naopak vstupuje zůstatek 
ve fondu oprav z doby těsně před rekon-
strukcí, který činil 5 mil Kč.

Na obr. 3 je pro lepší přehlednost 
zobrazena grafická interpretace číselných 
údajů z tab. 2. V letech 2029 a 2034 
poprvé dochází k převýšení příjmové 

stránky objektu nad nákladovou. Model 
technicko-ekonomické analýzy zde pro-
kazuje následné opakování tohoto efek-
tu v poměrně krátkém časovém obdo-
bí. Bez ověřené rozvahy pomocí popsa-
ného software by nebylo možně takovou 
situaci odhalit.

Jiným pohledem na správu majetku 

může být hledisko uspokojování uži-
vatelských standardů (pohled uživate-
lů). Postup BP hodnotí potřebu inves-
tic (finančních prostředků). Hodnoce-
ní užitků, které stavební objekt posky-
tuje v průběhu užívání, souvisí nutně 
s opotřebováváním (stárnutím) jeho sou-
částí. Tuto vlastnost aplikuje degradační 

Obr. 1  Bytový panelový dům po rekonstrukci
Fig. 1  Housing prefab object after reconstruction

Obr. 2  Plán obnovy prvků pro následujících třicet let
Fig. 2  Regeneration schedule for next thirty years

Tab. 2  Bilance objektu pro následujících 
třicet let

Tab. 2 Object balance sheet for next thirty 
years

Obr. 3  Grafické zobrazení bilance objektu 
pro následujících třicet let

Fig. 3 Object balance chart for next thirty 
years
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model vestavěný v nástroji MDM (Modi-
fikovaný dynamický model, podrobně-
ji viz [1]). Model simuluje působení kon-
strukčních prvků mezi sebou. Výsledkem 
jsou grafy průběhů standardů jednotli-
vých prvků objektu, informující správce 
majetku o jejich aktuálním stavu. Metoda 
plní roli doplňkové analýzy (předcházejí-
cí nebo paralelní) k řešením v BP. Cílem 
obou postupů je udržet dobrý uživatelský 
standard objektu. Nedostatečné částky 
ve formě fondu oprav v současné praxi 
jsou počátkem problémů, které se proje-
ví v dalším užívání.

P O P I S  MDM
Nástroj MDM je vytvořen jako progra-
mová nadstavba tabulkového proceso-
ru MS Excel. Obecně slouží k modelová-
ní struktury různých technicko-ekonomic-
kých úloh a sledování jejich dynamické-
ho vývoje v čase [2]. Pro běžného uživa-
tele se předpokládá pouze základní zna-
lost práce s tabulkovým procesorem. 
Zkušený zadavatel může otevřený sys-
tém výpočtových a uživatelských proce-
dur využívat ve svých modulech při dopl-
ňování svých specifických funkcí. Není tak 
u své úlohy odkázán pouze na softwa-
rový produkt, ale má možnost si samo-
statně řešení úloh obohatit. V součas-
nosti existuje aktualizovaná verze MDM 
3.0. Podrobnější popis funkcí je uveden 
s dostupnou ukázkovou aplikací na odka-
zech [b], [c] a dále v [3].

Výsledkem simulačního výpočtu jsou 
průběhy standardů součástí objektu 
v perspektivě dalšího užívání v čase 
(obr. 4). Neregulovaná varianta bez údrž-
by a obnovy ztrácí svoje původní para-
metry a dostává se do oblastí nízkého 
standardu pro uživatele. Nápravu toho-
to stavu realizují řídící zásahy (obr. 5) 
ve formě plánovaných oprav a údržby. 

Konstrukce Pořízení [Kč] Správa po čtyřiceti 
letech [Kč]

Základy, založení  2 000 000
Betonový skelet  4 500 000 
Fasáda a okna  2 800 000 1 120 000 
Zastřešení 2 300 000  690 000
Stěny nosné a nenosné 2 100 000 1 680 000
Technické vybavení 1 700 000 2 040 000
Instalace  2 300 000 1 380 000
Celková suma 17 000 000 6 910 000

Tab. 3 Ilustrační součty nákladů na správu 
objektu po čtyřiceti letech

Tab. 3 Ilustration sum of maintenance 
costs after forty years
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Obr. 4  Průběhy standardů stavebních prvků při stárnutí objektu
Fig. 4  Progresses of construction standards in ageing process

Obr. 5  Znázornění okamžiků obnovy formou investic do konstrukcí objektu
Fig. 5 Graphic presentation of maintenance and reconstruction in object LC
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Dochází tím k prodlužování období s akceptovatelným uživatel-
ským standardem pro obyvatele.

Pro odečtení skutečně vynaložených nákladů je třeba převést 
spočtené standardy konstrukcí z obr. 5 na finance. Vychází se 
z předpokládaného ocenění standardu prvku na počátku sledo-
vaného období. Další periody jsou získány poměrovým výpo-
čtem vzhledem k počátku. Suma nákladů všech prvků v jedi-
né periodě poskytuje informace o potřebě prostředků pro rea-
lizaci aktuálního standardu objektu. Součet nákladů přes všech-
ny časové úseky představuje náklady na prvek (objekt) jako 
celek. Současná diskutovaná hranice životnosti panelových 
domů, osmdesát let, je intervalem pro zjištění nákladů na celý 
LC objektu. V ilustračním příkladu se vyšetřuje kratší časové 
období z důvodu počáteční zanedbanosti objektu, který nebyl 
novostavbou. Interval LC pak může být znatelně kratší. Náklady 
na jednotlivé prvky vyčísluje tab. 3. Grafická interpretace je zná-
zorněna na obr. 5. Celkové náklady na udržení zobrazovaných 
standardů pro obyvatele včetně údržby a obnovy činí v ilustrač-
ním příkladu celkem 6,91 mil. Kč. Ve vyčíslení jsou uvažovány 
pro zjednodušení stálé ceny a pouze základní řízené investiční 
zásahy. V případě náročnějších požadavků mohou být finanč-
ní náklady vyšší.

Z ÁV Ě R

Správa majetku, a to nejen panelových bytových domů, hos-
podaří se stavební podstatou hodnot vytvořených stavebnic-
tvím za dlouhá desetiletí. Paradoxně je problematice věnová-
na mnohem menší pozornost než navrhování nových investic. 
Časové rozvrhy údržby a obnovy, propočty užitku, které byto-
vý objekt poskytuje a které by mohl poskytovat, jsou buď velmi 
neurčité, nebo neexistují vůbec. Děje se tak ke škodě jak vlast-
níků, tak uživatelů majetku. Betonové konstrukce vytváří kon-
strukční prvky stavebního objektu, které jsou citlivé na zane-
dbanou údržbu a obnovu. Předčasná a zejména pak nevrat-
ná poškození betonových konstrukcí vedou ke zkrácení životní-
ho cyklu staveb. 
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