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Seznam použitých zkratek a definice vybraných termínů 

 

 

FM Facility management 

IFC Initial Filter Criteria 

IFMA International Facility Management Association 

IS Informační systém 

IT Informační technologie 

JKSO Jednotná klasifikace stavebních objektů a stavebních prací 

LC Life Cycle 

LCC Life Cycle Costs 

PHP Hypertextový preprocesor 

SW Software 

VBA Visual Basic for Applications 

VRML Virtual Reality Modeling Language 

T-E Technicko – ekonomický 

 

 

Buildpass SW nástroj zaměřený na kvalifikované plánování obnovy a 

údržby objektů 

Modernizace rozšíření použitelnosti nebo vybavenosti majetku 

Obnova uvedení majetku do technického stavu na úroveň, která byla 

při jeho pořízení, nedochází k technickému zhodnocení 

Oprava odstraňuje účinky částečného fyzického opotřebení nebo po-

škození, uvedení majetku do provozuschopného stavu 

Rekonstrukce zásahy do majetku, které mají za následek změnu jeho účelu 

používání nebo technických parametrů 

Údržba soustavná činnost, kterou se zpomaluje fyzické opotřebení 

majetku 

 



Předmluva 

Správa majetku nabývá v posledních letech na významu a je sledována pozor-

ně jak uživateli bytů a domů, tak jejich majiteli a správci. Jde o pozornost zaslouže-

nou. Spravované hodnoty jsou výsledkem investování často celých generací.  

Jsou-li středem zájmu hodnoty, musí být středem zájmu i jejich správa a meto-

dy užívané pro jejich správu. 

Facility management je disciplina do níž obnovu a údržbu právem zahrnujeme. 

Ekonomika provozování budovy vyžaduje náklady na jejich správu, údržbu a obno-

vu. V posledních letech docházelo k nárůstu cen nemovitostí nejen v České Repub-

lice ale i ve většině zemí s intenzivní průmyslovou ekonomikou.  

V tabulce přílohy 3 je uváděn růst cen nemovitostí v České Republice před si-

tuací vzniklou v  roce 2008. 

Byl to bytový dům a byt a jeho investiční prostředí, které způsobily první sig-

nály nastupující recese. Byly to hypotéční půjčky, které vedly k odstartování řetězo-

vých reakcí likvidit nejen investorů, uživatelů ale i bank v zámoří, Evropě a České 

Republice.  

Racionalizovat celý proces koloběhu hodnot a finančních prostředků je jistě 

robustním úkolem nejen bankovního sektoru. Neobejde se bez součinnosti hospo-

dárné správy majetku vlastníky a nakonec i uživateli.  

Náklady na údržbu a obnovu stavebních objektů by měly být předvídatelné, 

transparentní, doložitelné a účelně rozložené. V cílové vizi, obtížně dosažitelné, 

optimální. 

Je jistě dlouhodobým cílem každého správce i vlastníka vytvořit udržitelnou 

perspektivu prosperujícího stavebního objektu schopného jak užívání tak případného 

úspěšného prodeje na trhu s nemovitostmi. 

Dosavadní vývoj, nejen v České Republice, byl poznamenán velmi nepřehled-

ným růstem cen nemovitostí. Nežádoucí jevy jako bublina cen nemovitostí pozna-

menala důvěru veřejnosti v solidnost a stabilitu trhu s nemovitostmi. Důvěra je v 

ekonomice vyšší hodnota než cena a zisk. Bude se obnovovat a vytvářet mnohem 

déle než se podařilo ji promarnit. 

Náročnější metodické přístupy, transparentnost dat a jejich průkaznost pro zú-

častněné partnery je jednou z možných cest. Předložená publikace je jejím průvod-

cem. 

 



 

 

1 Úvod 

Správa majetku vyžaduje průběžné čerpání finančních a inženýrských kapacit. 

Správa majetku prováděná ad hoc, bez koncepce a ekonomických limitů, propočtů a 

hodnocení variantních řešení v průběhu životního cyklu staveb je ekonomicky ná-

kladná. Navíc poskytuje uživatelům pouze průměrný zdroj jejich uspokojení. Eko-

nomicky se má výše financí na údržbu, obnovu a modernizaci pohybovat od 0,2 % 

do úrovně 4 - 6 % ročně z pořizovací ceny objektu, viz Bull v [8]. Otázka správy 

majetku se dotýká témat, jakými je míra zanedbání údržby z let minulých či změn 

funkce existujících objektů. Otevírá se tak téma progresivních konstrukcí, nových 

technologií, nových materiálů a konfliktů technického progresu vůbec. Pragmatická 

řešení jsou jistě východiskem, nerespektují však v mnohém otázky rizik, nejistot, 

neúplných informací, očekávaných vývojových trendů v informační nejasné bu-

doucnosti. Podrobněji se ekonomikou správy a nákladů životního cyklu zabývá 

Beran a Dlask v  [5] a [7]. 

Obnova a údržba budov je nedílnou součástí oboru zastřešující se názvem faci-

lity management. Facility management lze zjednodušeně označit za službu, zajišťu-

jící majiteli objektu návratnost jeho investice prostřednictvím ekonomicky úsporné-

ho provozu v LCC nebo v případě pronajímání příjmů a výnosů z nájmů 

v racionálně využívané budově. Somorová v [48] uvádí optimalizaci provozních 

nákladů jako metodu facility managementu. Grafické vyjádření definice a vývoj FM 

je ukázán na obrázcích 1 a 2. 

Pro každý stavební objekt existuje velké množství známých nebo zjistitelných 

informací týkajících se jeho technického a ekonomického stavu. Tyto informace 

pocházejí z různých zdrojů, mají různou váhu, různou přesnost, riziko a mění se 

v čase, jak už v roce 1968 uváděl Strádal v publikaci [52]. Rozhodnout se odpověd-

ně o financování provozu objektu (zejména o výdajích na cyklickou údržbu a opra-

vy) na určité období podle rozptýlených informací je obtížné, protože neznáme 

nepřesnost, kterou je naše rozhodnutí zatíženo. Racionální správa a financování více 

objektů podle neúplných informací není možná vůbec, protože míra neurčitosti 

údajů u jednotlivých objektů je ještě umocněna různou metodikou získání informací 

pro každý z objektů, jak uvádí Vyskočil v knize [59]. 

Publikace je výsledkem několikaletého vývoje řešení problematiky obnovy a 

údržby objektů. V roce 2003 byl koncipován IT projekt, který by umožnil vytvořit 

SW nástroj pro jednoduché a přehledné navrhování a optimalizaci cyklických nákla-

dů na obnovu a údržbu budov. 

Uživatelé aplikace Buildpass získají nástroj, který problematiku obnovy a 

údržby objektů řeší z jiného a podrobnější úhlu než produkty stávající. Zároveň 

požadavky na odborné znalosti uživatele pro efektivní využití nástroje nejsou velké. 



 

  

 

Obrázek 1. Grafické vyjádření definice FM. Zdroj Štrub [57] 

 

 

Obrázek 2. Vývoj FM. Zdroj web IFMA [32] 

 

 



 

 

2 Základní principy modelu obnovy konstrukčních prvků 

Předkládaný model technicko-ekonomické analýzy (dále T-E analýza) je zalo-

žen na principu pevného algoritmu zpracování vstupních údajů pomocí referenčních 

databází stavební produkce. Základní principy fungování modelu jsou představeny 

v příspěvcích [54] a [56]. 

Model umožňuje se znalostí pouze základních nebo neúplných údajů o objektu 

s různou úrovní přesnosti a spolehlivosti optimalizovat financování správy jednoho 

nebo více objektů bez ohledu na jejich typ, stáří a kvalitu údržby. 

Je použitelný pro každý objekt, k němuž lze získat k termínu dokončení analý-

zy všechny povinné vstupní údaje. Základní analýza vychází z údajů stávající tech-

nické a provozní dokumentace stavby, detailní analýza pak vychází z expertních 

zjištění fyzického stavu objektu, cenové úrovně stavebních materiálů a prací, z 

podrobných ekonomických údajů o objektu a z odborného posouzení aktuální situa-

ce na trhu s realitami. 

Zadáním tzv. povinných údajů získá zadavatel základní analýzu, jejíž výhodou 

je rychlé a levné získání výstupních informací. Ostatní údaje, které jsou pro zpraco-

vání analýzy potřebné, jsou automaticky přiřazovány z vnitřních databází modelu. 

Při uplatnění detailnější analýzy, tzn. při zadávání podrobnějších a přesnějších 

informací o objektu získaných expertním zjištěním vstupních údajů, dostane zadava-

tel výstupy s tím vyšší mírou spolehlivosti, čím přesnější jsou zadávané vstupní 

údaje. 

Základními výstupy jsou tři bloky informací : 

• ekonomická bilance objektu, 

• požadavky na investice a opravy, 

• plánování a optimalizace vynaložených nákladů. 

Náklady na analýzu jsou závislé na druhu objektu a zvolené míře přesnosti. 

Základní analýza, která vychází z archivních údajů, vyžaduje pouze čas zadavatele. 

Náklady na detailní analýzu, vyžadující expertní činnost při získávání a vyhodnocení 

údajů o objektu, lze orientačně stanovit v poměru k hodnotě analyzovaného objektu. 

Konkrétní výši nákladů určí pro daný objekt zpracovatel analýzy. 

 

3 Schéma pro zadávání vstupních údajů 

Charakteristickým znakem modelu T-E analýzy je shromáždění a uspořádání 

všech relevantních údajů o technickém a ekonomickém stavu analyzovaného objektu 

platných ke zvolenému datu do jednotného schématu vstupních údajů. 

Základními funkcemi schématu jsou: 



 

  

• zaručit, aby do zpracování byly vloženy všechny údaje ovlivňující kvalitu 

výstupu, 

• odfiltrovat informace nesplňující kritéria spolehlivosti a informace pro 

účely analýzy nepodstatné, 

• zajistit možnost kontroly a individuálních korektur všech zadávaných úda-

jů v celém průběhu analýzy, 

• umožnit porovnání výsledných hodnot zpracovaných pro různé objekty a 

různé délky sledovaných období, 

• umožnit zpracování analýzy ve zvolené úrovni přesnosti. 

Do příslušných formulářů schématu jsou pak podle stanoveného protokolu 

(princip pevného algoritmu) zadány konkrétní zjištěné údaje o objektu a jeho kon-

strukčních dílech. Údaje povinné musí být vždy zadány pořizovatelem analýzy. 

Nebude-li pořizovatelem zadán nepovinný údaj nutný pro sumarizaci, provede se 

analýza pomocí hodnot zjištěných statistickými metodami na základě rozborů exis-

tujících objektů. Tyto hodnoty jsou obsahem vnitřních databází T-E modelu. Princip 

je popisován v [55]. 

Údaje identifikační a účetní. Do tohoto bloku jsou soustředěny údaje převzaté 

z databází, které jsou povinně vedeny pro každý objekt (typ objektu, datum pořízení, 

adresa, účetní informace spojené s užíváním objektu), základní rozměrové parametry 

objektu a dále počátek a konec období, pro které má být analýza zpracována. 

Údaje popisné. V tomto bloku jsou zadány údaje popisující skladbu konstrukcí 

daného objektu, stav jednotlivých konstrukčních dílů objektu k datu počátku sledo-

vaného období a změny tohoto stavu v průběhu sledovaného období. Mezi popisné 

údaje patří údaje technické (rozměry, množství, životnost) i ekonomické (náklady na 

obnovu jednotlivých konstrukčních dílů). Přesnost zadávaných popisných údajů má 

přímý vliv na kvalitu výstupních informací. 

Zadání je možno provést dvěma způsoby, vložením konkrétní hodnoty k poža-

dované veličině nebo výběrem položky z nabízených variant. 

Vložení konkrétní hodnoty je aplikováno pro zadání číselných parametrů vzta-

hujících se k vybraným prvkům analyzovaného objektu (roky, rozměry, počty kusů, 

cena). Zadání konkrétní hodnoty je zřejmé a jednoznačně určitelné přímo z předlo-

ženého formuláře. 

Výběr z nabízených variant je použit při zadávání nejvhodnějšího představitele 

stavební produkce a konstrukčních dílů. Pro konkrétní analyzovaný objekt zadavatel 

analýzy vybere referenční vzor a následně konstrukční prvky, které se v analyzova-

ném objektu vyskytují. 

Je nutné zadat všechny povinně požadované vstupní údaje. Pokud je požado-

vána volba z nabídnutých možností a konkrétnímu objektu žádná z možností neod-

povídá přesně, provede se zadání co nejvíce odpovídající skutečnosti. 



 

 

 

Obrázek 3. Schéma průběhu T-E analýzy 

 

Požadované údaje označené jako nepovinné, viz obrázek 3, je vhodné zadat, 

pokud vycházejí ze spolehlivého zdroje. 

Číselné údaje je nutné zadávat přesně v požadovaném tvaru. Jsou zpracovává-

ny výpočetní technikou a chyba v zadání by vedla ke zkreslení nebo znehodnocení 

výstupních informací. Sled činností pro zadávací protokol je graficky znázorněn na 

obrázku 3. 

 

4 Referenční databáze stavební produkce 

Jednou z nutných podmínek pro praktické a plnohodnotné využití modelu T-E 

analýzy je jednoznačně definovaná forma a množství vstupních údajů, které se 

stanou předmětem sumarizace. K údajům, povinně zadaným pořizovatelem analýzy, 

jsou před sumarizací doplněny automaticky zbývající údaje, nutné pro zpracování 

analýzy. Zdrojem pro tyto doplňující údaje jsou dvě vnitřní databáze: 

• databáze charakteristických představitelů stavební produkce, 

• databáze typických konstrukčních dílů. 

Vhodným sestavením databází byl získán systém, který umožňuje pořizovateli 

analýzy bez odborného stavebního vzdělání získat co nejkvalitnější prakticky použi-

telné výstupy. Čím více prvků bude databáze obsahovat, tím menší bude zkreslení 

výstupních informací vzniklé přiřazováním analyzovaných objektů k vybraným 

představitelům objektů a konstrukčních dílů. Příliš široký okruh vybraných předsta-

vitelů (referenčních vzorů) by na druhé straně vedl ke složitému a nepřehlednému 

zadávání. 

Matematicky vyjádřeno se při stanovení počtu prvků v databázi jedná o nepří-

mou úměrnost, graficky znázorněnou hyperbolickou křivkou na obrázku 4. Pokud 

jako nejvýše přípustnou hodnotu zkreslení stanovíme Zmax, pak je nutno definovat 

alespoň n reprezentantů produkce (dostatečně přesný model se řádově pohybuje v 

intervalu 100-200 reprezentantů). 



 

  

Počet, členění a popis jednotlivých prvků v databázích T-E modelu vychází z 

praktických zkušeností autorů. 

 

Obrázek 4. Závislost zkreslení údajů na počtu referenčních vzorů 

 

Vedle optimálního naplnění obou databází je další nutnou podmínkou pro 

praktické využití modelu T-E analýzy co nejpřesnější určení referenčních závislostí 

mezi jednotlivými prvky obou databází. 

 

4.1 Softwarové zpracování referenční databáze stavebních objektů 

V programovém zpracování aplikace je fyzicky použita jedna databáze charak-

teristických představitelů stavební produkce, která ovšem prakticky umožňuje zave-

dení souběžně vedených různých typů třídění stavebních objektů. Nejde jen o zave-

dení třídění stejného typu se změnou obsahu, ale i o typovou rozdílnost v přístupu 

generování šablon objektů. V prvotní verzi aplikace byl použit pouze přístup pro 

získání návrhů členění konstrukčních dílů v daném typu objektu pomocí zadání 

měrných jednotek, jako je např. výška, šířka, délka objektu. Tento přístup je dále 

nazván jako model postavený na bázi měrných jednotek. 

Databáze byla upravena tak, že umožňuje zavedení i dalších modelových pří-

stupů při generování vzorového schématu konstrukčních dílů daného objektu. Mo-

mentálně je v databázi zaveden rozšiřující systém založený na generování vzorů na 

základě pořizovací ceny objektu. Dále je popsán pod názvem model vycházející z 

celkové ceny objektu. Variabilnost systému spočívá v převodu modelů do jednotné-

ho datového stavu, který je dále možné zpracovávat stejným způsobem a vyloučit 

rozdílnosti, které při vstupu údajů nastávají. Jako nejlepší převodní systém byl zvo-

len převod na finanční hodnoty s tím, že měrné jednotky se dostanou do popisné či 

jen podpůrné roviny. To umožňuje kombinovat různé přístupy, protože každý kon-



 

 

strukční prvek musí být vyčíslen skutečnou cenou pořízení a už není podstatné pro 

další kalkulační výpočty, jakou generativní metodou se k této hodnotě dostaneme. 

 

4.2 Model postavený na bázi měrných jednotek 

Po výběru referenčního stavebního objektu a zadání jeho základních velikost-

ních údajů jsou k tomuto objektu jednoznačně přiřazeny jednotlivé konstrukční díly, 

z nichž je referenční objekt vytvořen. Toto přiřazení je uskutečněno prostřednictvím 

matice převodních vzorců sestavené ke všem objektům a všem konstrukčním dílům. 

Každý převodní vzorec obsahuje charakteristické velikostní parametry analyzované-

ho objektu a empiricky stanovený převodní koeficient, z nichž je odvozeno množství 

konstrukčního dílu v objektu. Sumarizací je sestaven fiktivní objekt, který se od 

skutečného analyzovaného objektu odlišuje v přípustné toleranci. 

Pro účely T-E analýzy je existující stavební produkce rozdělena do 7 okruhů, 

každý okruh pak obsahuje podrobněji vymezenou skupinu objektů. V databázi je 

definováno celkem 102 reprezentantů stavební produkce. Každý objekt je označen 

čtyřmístným kódem (první dvojčíslí označuje okruh, druhé dvojčíslí označuje ob-

jekt) a popisem, viz příloha 1. 

Základním požadavkem pro tuto databázi je definování všech konstrukčních 

dílů, které se ve stavební produkci vyskytují a jejichž životnost nedosahuje mezní 

životnosti celého objektu. Kritéria pro členění konstrukčních dílů jsou funkce dílu, 

jeho doba životnosti a jednotkové náklady na obnovu dílu. Každý konstrukční díl je 

označen kódem a popisem. Pro lepší přehlednost a možnost rozšíření databáze o 

další prvky jsou konstrukční díly zařazeny do skupin označených písmeny a dvojčís-

lím označujícím druh konstrukčního dílu. 

 

4.3 Model vycházející z celkové ceny objektu 

Tento přístup umožňuje generování souboru konstrukčních prvků a jejich 

množství pro daný typ objektu jen na základě zadání celkové pořizovací ceny objek-

tu. Využití lze spatřit především u zpracování objektů nově budovaných či vystavě-

ných v předchozích desetiletích. Důvodem je, že pořizovací cena objektu musí být 

vyjádřena v současných cenách, což u historické zástavby je mnohdy problém určit. 

Pokud má ovšem uživatel k dispozici rozpočet na skutečně vynaložené náklady na 

stavbu objektu anebo je schopen jednoduchým způsobem diskontovat cenu již po-

stavených objektů, je tato cesta nejjednodušší způsob, jak získat návrh rozpisu a 

objemů konstrukčních dílů dle typového objektu. 

Množstvím či objemem konstrukčních prvků je v této kapitole míněno vyjád-

ření v pořizovacích cenách prvku. Model vůbec nepotřebuje znát měrné jednotky, 

protože princip je postaven na percentuálním rozdělení celkové pořizovací ceny 

objektu na jednotlivé konstrukční prvky podle předem daného percentuelního sché-

matu, který se řídí příslušným typem budovy. 



 

  

Jako nejvhodnější byl pro první třídník typových objektů zvolen systém zalo-

žený na JKSO, což je systém roztřídění veškeré stavební produkce, který byl v 

Československu vytvořený v 70. letech 20. století. Součástí JKSO jsou oborové 

číselníky, přičemž základní třídění obsahuje 7 míst. JKSO byla vytvořena pro statis-

tické účely a jejích kódů se využívá při sledování cenového vývoje i při tvorbě 

typových modelů pro charakteristiku obdobného objektu. 

 

5 Náklady životní cyklu konstrukčních prvků 

Analýza nákladů životního cyklu budovy (Life Cycle Costs, LCC), kterou po-

pisuje Čápová v [9] a [12], je zaměřena na empirické zlepšení nákladů v průběhu 

celé doby její životnosti. Životnost stavby je limitována nejen její technickou, ale i 

ekonomickou životností. U technické životnosti je kladen důraz na materiálovou 

charakteristiku stavby a životnost stavby, která je závislá především na provedení 

stavebních prvků dlouhodobé životnosti. Jedná se o ty konstrukce stavby, které mají 

z hlediska technické životnosti zásadní význam, protože při jejich poškození (ztrátě 

plnění jejich funkce) je stavba nefunkční, hrozí její zřícení a případné opravy jsou 

mimořádně technicky i ekonomicky náročné.  

Z hlediska výše nákladů na opravy je efektivnější stavbu odstranit a postavit 

novou. V případě ekonomické životnosti se jedná o období, ve kterém je účelné 

stavbu hospodárně využívat. Bývá zpravidla kratší než technická. Velmi často se 

jedná o ztrátu ekonomické užitečnosti, která může být spojena s trvalou ztrátou 

čistých výnosů vzhledem k nepřiměřeně vysokým nákladům, a jeví se jako výhod-

nější stavbu odstranit, nahradit stavbou novou a tím znovu zhodnotit pozemek. 

Metody rozhodování uvádí Beran v [6]. 

Výsledný výpočet LCC při relevantních vstupních datech, které se týkají tech-

nických parametrů konstrukčních prvků a časového období vzniku předmětných 

nákladů s nimi souvisejících, by měl být důležitým podkladem pro rozhodování 

investora, projektanta a budoucího uživatele pro výběr optimální varianty technické-

ho řešení stavby také s ohledem na ekologické aspekty a dlouhodobé ekonomické 

důsledky. Náklady spojené s realizací, užíváním a likvidací budovy lze rozděluje 

Čápová a Kremlová v [11] do 3 základních skupin, 

1) Náklady přímo související s technickými parametry stavby – investiční 

náklady, náklady na opravy a udržování budovy, rekonstrukci, modernizaci a li-

kvidaci budovy.  

2) Provozní náklady budovy – náklady na energie, úklid, odpisy apod.  

3) Administrativní náklady spojené se správou nemovitosti – daně, pojištění, 

správa budovy atd.  

Na základě uvedeného přehledu je možné stanovit základní vztah pro stanove-

ní nákladů životního cyklu budovy (LCC) následovně, jak uvádí Čápová a Kremlová 

v [10] jako 
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kde Cn  je náklad v roce n, 

 i  je diskontní sazba (časová hodnota peněz) a 

 tD  je délka hodnoceného období (životnost budovy). 

 

Problematika je zaměřena na náklady související s technickými parametry 

stavby. Náklady životního cyklu lze jednoduše zapsat také jako součet výše uvede-

ných skupin nákladů: 

LCC = CT + CP + CA (5.2) 

kde  LCC   náklady životního cyklu (Life Cycle Costs), 

 CT   náklady související s technickými parametry budovy, 

 CP   náklady provozní a 

 CA   náklady administrativní. 

 

Náklady související s technickými parametry budovy (CT) lze zapsat následují-

cím vztahem: 











t

n
n

p

j

T

T
i

C

C

j

0

0

)1(
 (5.3) 

kde Tj   výše j-té kategorie nákladů souvisejících s technickými para-

metry budovy, 

 n   rok hodnocení, 

 t   délka životního cyklu budovy (životnost), 

 p   počet kategorií nákladů souvisejících s technickými parametry 

budovy, 

 i   diskontní sazba. 

 

Z hlediska časového třídění LCC objektu lze náklady rozdělit následovně. 

1) Ve fázi investiční (realizační) se jedná o investiční náklady (cenu pořízení). 

2) V provozní fázi to jsou náklady: 

• na opravy a udržování budovy, 



 

  

• na modernizaci, 

• na rekonstrukci. 

3) Ve fázi likvidační se jedná o náklady na ekologickou likvidaci budovy. 

 

6 Životní cyklus konstrukčních prvků 

Životní cyklus prvku vyjadřuje v jakém časovém cyklu a s jakými náklady bu-

de potřeba provést obnovu příslušného konstrukčního prvku, aby byl zachován 

standard užívání a zároveň, aby nebyl obnovován zbytečně předčasně, kdy nebude 

ještě vyčerpán jeho potenciál užívání. Křivky opotřebení konstrukčních prvků uvá-

dějí autoři v [13], [21] a [22]. 

Prvním přístupem je popsání tohoto cyklu délkou kroku a uvažovat, že po jeho 

uplynutí bude konstrukční prvek zcela obnoven. Daleko přesnějším principem, který 

lépe popisuje skutečné chování a životnost konstrukčních prvků, je systém založený 

na popisu životního cyklu prvku pomocí matice. Tato matice vyjadřuje popis život-

nosti prvku tak, že řeší problém popisu cyklů, kde není periodicita jednoho kroku při 

doporučeném obnovování prvků. Výsledkem je, že příslušná matice reprezentuje 

jeden periodický krok, který lze popsat libovolným neperiodickým cyklem. 

Variabilita není umožněna jen v délkách jednotlivých neperiodických cyklů, 

ale také v jejich výškách. Výškou se rozumí procento nákladů, které se musí na 

danou obnovu prvku vynaložit. 

Jako příklad lze uvést vzduchotechniku, kdy obnova probíhá po 15 letech, ale 

pravidelně se střídá náklad obnovy v rozsahu ¼ prvků a kompletně celého systému. 

V tomto případě se do matice obnovy zavede krok délky 15 let s výškou 25 % a 

druhý krok se stejnou délkou, ale s výškou 100 %, jak znázorňuje následující obrá-

zek. 

 

Obrázek 5. Příklad schématu matice obnovy 



 

 

V průběhu výpočtu se matice životnosti cyklicky opakuje a vytvoří průběh ob-

novy konstrukčního prvku, který je zobrazen na obrázku 6. 

 

Obrázek 6. Schéma obnovy prvku vyjádřena periodicitou matice obnovy 

 

V následujících tabulkách jsou ukázány cykly obnovy konstrukčních prvků u 

budov pro bydlení a u budov občanské výstavby. Hodnoty v tabulkách představují 

procentní vyjádření nákladů jednotlivých konstrukčních prvků na celkové ceně 

objektu. Náklady na obnovu jsou opět vyjádřeny stejným způsobem a zapsáním této 

hodnoty do kolonky příslušného roku, kdy se předpokládá obnova daného kon-

strukčního prvku. Procenta nákladů konstrukčních dílů jsou volně upraveny dle 

ukazatelů průměrných orientačních cen na měrnou a účelovou jednotku dle ÚRS 

Praha a cykly obnovy vycházejí z empirických zkušeností a literatury o životnosti 

konstrukčních prvků např. v publikacích [15], [16], [24], [25], [28], [29], [30], [36], 

[42], [51], [61], [62] a [63]. 

 

7 Princip navrhování LCC konstrukčních dílů objektu 

Základním principem, modelu předurčenému k optimalizačním krokům, je sta-

novení vazeb mezi konstrukčními díly a určit jejich chování. Vazby lze rozdělit do 

dvou skupin: 

• ekonomické, 

• technické. 

Ekonomická vazba znamená úsporu nákladů při provádění obnovy dvou a více 

konstrukčních prvků současně oproti sumě nákladů vydané za obnovu týchž kon-

strukčních prvků bez vzájemné časové koordinace. Úspora vzniká z důvodů technic-

kých, kdy např. lze využít postavené lešení pro obnovu fasády a zároveň provedení 

obnovy klempířských prvků. Jiným zdrojem úspor je organizační stránka věci, kdy 

např. při obnově stoupacího potrubí bude realizována část maleb a obkladů, tak lze 

uvažovat o provedení kompletní obnovy maleb či obkladů v celém objektu. Ekono-



 

  

mická vazba se vyznačuje tím, že její uplatnění se řídí ještě dalšími podmínkami 

(bude uvedeno dále v této kapitole). 

Technická vazba znamená pevné propojení obnovy jednoho konstrukčního 

prvku k druhému, přičemž je, na rozdíl od ekonomické vazby, vždy uplatněna. 

Příkladem může být výměna krovu, kdy se automaticky obnovuje střešní izolace a 

střešní krytina. Obdobně jako vazba ekonomická přináší i technická vazba celkovou 

úsporu nákladů. 

Dalšími parametry optimalizace jsou toleranční hranice pro vychýlení optimál-

ního cyklu pro konstrukční díly jako samostatné prvky. Prakticky docházíme k 

časovému prodloužení či zkrácení délky kroku obnovy s ohledem na horší stav 

konstrukčního prvku resp. na jeho zbytečnou předčasnou výměnu. Obecně lze říci, 

že u většiny konstrukčních prvků se toleranční vychýlení pohybuje na úrovni 20% z 

délky jednoho kroku obnovy, jak uvádí Seeley v [47]. Z uvedených důvodů plyne i 

doporučení pro navázání ekonomických vazeb pouze v případech, kdy se získá 

alespoň 5% úspory na celkových nákladech obnovy. 

U uvedených typů vazeb se prvky dělí na dvě skupiny. Prvky ovlivňující a 

ovlivněné. Při definování vazby se jednoznačně určí, který z prvků je ovlivněný a 

který ovlivňující. Prvek ovlivňující není prvkem ovlivněným dotčen, tudíž se jeho 

cykly obnovy chovají vůči němu nezávisle. Prvek ovlivněný sleduje cykly prvku 

ovlivňujícího a podle typu vazby a dalších parametrů jsou jeho cykly obnovy přímo 

dotčeny prvkem ovlivňujícím. 

Platí, že jeden prvek může být pro skupinu prvků prvkem ovlivňujícím a záro-

veň pro jinou skupinu prvků může být prvkem ovlivněným. Aby nedocházelo k 

zacyklení systému vazeb, tak jsou prvky rozděleny do vrstev, kde platí pravidlo, že 

prvek ovlivněný se váže na prvek ovlivňující, který je minimálně o jednu hierarchic-

kou vrstvu výše. Schematicky je ukázáno na obrázku 7. 

 

Obrázek 7. Schéma principu vazeb mezi prvky 



 

 

Jak již bylo uvedeno dříve, technické vazby se uplatňují vždy. Znamená to, že 

algoritmus řeší v případě ovlivněného prvku zda dojde v okolí vazby k prodloužení 

nebo zkrácení délky kroku obnovy (v ideální případě se cykly obnovy obou prvků 

mohou protnout bez dalších úprav). Na následujícím obrázku je vidět schéma cyklů 

dvou prvků, které k sobě nejsou vázány žádnou vazbou a každý se chová podle 

svých cyklů obnovy. 

 

Obrázek 8. Schéma cyklů obnovy prvků bez vazby 

 

V okamžiku zavedení technické vazby mezi prvkem ovlivněným B a prvkem 

ovlivňujícím A algoritmus řeší zda se dá poslední uzavřený krok obnovy prvku B z 

bodů t(2)B a t(4)B prodloužit do bodů t(1)A a t(2)A, což je plánovaná obnova prvku 

ovlivňujícího, nebo se zkrátí následující cyklus obnovy. O případném prodloužení 

rozhoduje hodnota max. možného prodloužení cyklu TB u prvku B. 

 

Obrázek 9. Prodloužení délky cyklu při technické/ekonomické vazbě 

 

Obrázek 9 zobrazuje případ, kdy lze cyklus prodloužit. Body t(1)A a t(2)A spa-

dají do pásma možného prodloužení délky cyklu obnovy t(2)B a t(4)B a původní 

cyklus je prodloužen. Na obrázku je zvýrazněn tučně. 

t(n)B = t(m)A   pokud   t(m)A - t(n)B< TB   Nmn ,  (7.1) 



 

  

kde A   prvek ovlivňující, 

 B   prvek ovlivněný, 

 n   pořadové číslo cyklu prvku B, 

 m   pořadové číslo cyklu prvku A, 

 t(m)A   rok obnovy prvku A v cyklu m, 

 t(n)B   rok obnovy prvku B v cyklu n, 

 TB   toleranční pásmo možného vychýlení cyklu obnovy prvku B. 

Vzorec (7.1) definuje posun původního plánovaného n-tého cyklu obnovy 

t(n)B, ovlivněného prvku do bodu t(m)A, daného m-tým cyklem prvku ovlivňujícího, 

za podmínky, že bod t(m)A se vyskytuje v tolerančním pásmu možné změny cyklu 

definované hodnotou TB. 

V případě, že není možné cyklus prodloužit, potom se následující cyklus, při 

technické vazbě, automaticky zkrátí do bodu vazby a žádné další podmínky se ne-

zkoumají. Příklad je vidět na obrázku 10. Původně plánovaný cyklus t(3)B se zkrátí 

do bodu t(1)A. 

 

Obrázek 10. Zkrácení délky cyklu při technické vazbě 

 

t(n+1)B = t(m)A (7.2) 

pokud   t(m)A - t(n)B>TB  a  t(n+1)B > t(m)A,      Nmn ,  

kde A   prvek ovlivňující, 

 B   prvek ovlivněný, 



 

 

 n   pořadové číslo cyklu prvku B, 

 m   pořadové číslo cyklu prvku A, 

 t(m)A   rok obnovy prvku A v cyklu m, 

 t(n)B   rok obnovy prvku B v cyklu n, 

 t(n+1)B   rok obnovy prvku B v cyklu n+1, 

 TB   toleranční pásmo možného vychýlení cyklu obnovy prvku B. 

 

Vzorec (7.2) vyjadřuje zkrácení cyklu obnovy prvku B vázaného technickou 

vazbou na prvek A. Pokud n-tý cyklus plánované obnovy prvku B je poslední cyklus 

obnovy před m-tým bodem možné vazby t(m)A a není možné jej prodloužit, v dů-

sledku malého rozsahu možného prodloužení cyklu TB, je následující cyklus obnovy 

zkrácen z bodu t(n+1)B do bodu t(m)A. 

Ekonomické vazby, na rozdíl od technických, jsou uplatňovány pouze v přípa-

dě, že se vazby mezi prvky dají realizovat v tolerančním pásmu prvku ovlivněného. 

To znamená, že v případě možného prodloužení délky cyklu se vazba chová obdob-

ně jako u vazby technické. V situaci, kdy se řeší zkrácení cyklu obnovy u prvku 

ovlivněného, se na rozdíl od technické vazby zkoumá, zda se případné zkrácení 

nachází v tolerančním pásmu a vazba se realizuje či nikoliv. Zkrácení cyklu vidíme 

na obrázku 11. Plánovaná obnova prvku B v bodě t(2)B se zkrátí do bodu t(1)A, kde 

se realizuje ekonomická vazba na prvek ovlivňující. Obdobně se chová prvek B v 

bodě t(4)B. 

 

Obrázek 11. Zkrácení délky cyklu při ekonomické vazbě 

 

t(n)B = t(m)A   pokud   t(n)B - t(m)A<TB      Nmn ,  (7.3) 



 

  

kde A   prvek ovlivňující, 

 B   prvek ovlivněný, 

 n   pořadové číslo cyklu prvku B, 

 m   pořadové číslo cyklu prvku A, 

 t(m)A   rok obnovy prvku A v cyklu m, 

 t(n)B   rok obnovy prvku B v cyklu n, 

 TB   toleranční pásmo možného vychýlení cyklu obnovy prvku B. 

Vzorec (7.3) popisuje posun původního n-tého plánovaného cyklu obnovy 

t(n)B ovlivněného prvku do bodu t(m)A daného m-tým cyklem prvku ovlivňujícího, 

za podmínky, že bod t(m)A se vyskytuje v tolerančním pásmu možné změny cyklu, 

definované hodnotou TB. 

Obrázek 12 naopak znázorňuje situaci, kdy vazba mezi prvky neproběhne, pro-

tože bod možné ekonomické vazby t(1)A nespadá do tolerančního pásma ani jedno 

ze sousedních cyklů obnovy prvku ovlivněného t(2)B a t(3)B. 

 

Obrázek 12. Nerealizované zkrácení délky cyklu při ekonomické vazbě 

 

V případě, že je prvek vázán více vazbami má vždy přednost vazba technická, 

která se automaticky realizuje a teprve poté se testuje uplatnění ekonomické vazby. 

Příklad, kdy díky technické vazbě nedojde k realizaci ekonomické vazby zobrazuje 

obrázek 13, kde mezi ovlivněným prvkem B a ovlivňujícím prvkem A2 je vazba 

technická a mezi ovlivněným prvkem B a ovlivňujícím prvkem A1 je vazba ekono-

mická. V bodě t(1)A1 se nabízí ekonomická vazba na prvek A1, ale přednost dostane 

technická vazba v bodě t(1)A2 s prvkem A2. 



 

 

Pokud je ovlivněný prvek vázán více ekonomickými vazbami zároveň a při ře-

šení prodloužení či zkrácení jeho délky cyklu obnovy se v tolerančním pásmu vy-

skytne nabídka více možností realizace ekonomických vazeb s prvky ovlivňujícími, 

tak se zvolí taková vazba, která vychýlí původní plánovaný termín obnovy o nej-

menší hodnotu a nezáleží zda se jedná o zkrácení či prodloužení cyklu obnovy. 

Příklad je na schématu na obrázku 14, kde ovlivněný prvek B je vázán ekonomickou 

vazbou k prvkům A1 a A2 zároveň. 

Výsledkem je, že byla preferována vazba v bodě t(1)A2 na prvek A2, protože 

bod t(1)A2 je blíže původnímu cyklu obnovy t(2)B než možná ekonomická vazba 

prvku A1 v bodě t(1)A1. 

 

Obrázek 13. Přednost technické vazby před ekonomickou 

 

t(n)B = t(m)A   pokud   min|t(n)B - t(m)A|<TB      Nmn , , (7.4) 

minimum přes všechny ovlivňující prvky A prvku B s ekonomickou vazbou. 

kde A   prvek ovlivňující, 

 B   prvek ovlivněný, 

 n   pořadové číslo cyklu prvku B, 

 m   pořadové číslo cyklu prvku A, 

 t(m)A   rok obnovy prvku A v cyklu m, 



 

  

 t(n)B   rok obnovy prvku B v cyklu n, 

 TB   toleranční pásmo možného vychýlení cyklu obnovy prvku B. 

Vzorec (7.4) definuje volbu vazby mezi více možnými ekonomickými vazba-

mi, kdy se bod t(n)B n-té plánované obnovy ovlivněného prvku B přesune do m-tého 

bodu t(m)A prvku ovlivňujícího A, který má nejmenší absolutní odchylku od původ-

ního plánu obnovy a zároveň spadá do tolerančního pásma definovaného hodnotou 

TB. 

 

Obrázek 14. Volba mezi dvěmi ekonomickými vazbami 

 

 

8 Aplikace Buildpass 

Dříve uvedené modely a postupy byly softwarově zpracovány a výsledná apli-

kace nese název Buildpass. Aplikace je zpracována formou webového rozhraní. 

Uživatelé do ní přistupují na webové stránce http://www.buildpass.eu pod svým 

uživatelským jménem a heslem. Výhodou takto řešeného systému je snadná distri-

buce a přístupnost produktu pro jednotlivé uživatele a snadná aktualizace referenč-

ních databází uložených na serveru. Obdobně je to s aktualizací uživatelského roz-

hraní a přidáváním dalších nástrojů a výstupních sestav pro uživatele. 

Řešení projektu je postaveno na bázi softwarových modulů, které se odvíjejí 

od primárního databázového systému. Databáze tvoří základ, na který se nezávisle, 

mezi sebou, váží jednotlivé softwarové nástroje. Uživatel si sám zvolí, které oblasti 

využije a do jak velké hloubky detailů se sám při zpracování dat pustí. Systém je 

řešen tak, že i při zpracování základních úkonů lze získat výstupní sestavy, aniž by 

uživatel zacházel do podrobných údajů o jeho řešeném objektu. 



 

 

Aplikace byla posílena nejen v oblasti výpočetního a optimalizačního modelu, 

ale i po stránce vizualizace. Dále je přidáno uživatelské rozhraní umožňující snadné 

zpracování výstupů v prostředí tabulkového procesoru. 

Pro náhled aplikace se lze do systému přihlásit pod jménem demo a heslem 

demo. V tomto režimu si lze prohlédnou vytvořené příklady a podívat se na všechny 

nabídky a sestavy, které jsou v aplikaci obsaženy. 

 

Obrázek 15. Schéma webového rozhraní 

 

8.1 Schéma webového rozhraní 

Základní princip rozvržení webových stránek aplikace je vidět na obrázku 15. 

Je zde schéma zpracování objektu uživatelem. Postupy lze samozřejmě měnit a z 

jakéhokoliv místa se vrátit či posunout do libovolného místa v uživatelském rozhra-

ní. Startovní pozice vždy začíná na stránce Vstupní data, kde se otevře cesta k použi-

tí všech ostatních nástrojů. 

Vstupní data 

Výběr typu 

budovy 

Z měrných 
hodnot 

Z celkové 
ceny 

Detail objektu 

Správa skupin 

objektů 

Bytové 

jednotky 

Vizualizace Výstupní 

sestavy 

Na webu V tabulkovém 
procesoru 



 

  

Schéma (viz obrázek 15) představuje orientační postup při zadávání údajů o 

objektech. Postupné kroky budou dále podrobně popsány v uživatelském manuálu, 

který je součástí publikace. Zpracování dat vždy začíná založením nebo otevřením 

údajů o objektu. Dále se vygeneruje konstrukční schéma objektu na základě typo-

vých budov. Uživatel informace zpřesní nebo použije algoritmicky navržené v rámci 

vlastní aplikace. Posléze zadá informace ohledně provozních nákladů a výnosů, 

které může rozepsat na bytové jednotky. Aplikace je zaměřena především na bytové 

domy, ale v ostatních případech lze jednotku byt použít jako jakoukoliv ekonomic-

kou jednotku, která souvisí s daným objektem a promítá se do nákladů a výnosů 

objektu jako celku. 

Aplikace má předpřipravené výstupní sestavy, které lze dále upravovat a to 

především při přímém propojení aplikace s tabulkovým procesorem. Uživatel tak 

nemá problém zpracovat informace do formátu, jaký si představoval a jaký od apli-

kace očekává. Pro sledování územních nebo funkčních celků lze využít možnosti 

seskupování objektů do souboru staveb, na který jsou navázány výstupní sestavy. 

 

8.2 Správa objektů 

Každý uživatel má v aplikaci možnost si zadat informace o svých objektech a 

sám k nim dále přistupuje a zpracovává výsledky. Pro uživatelský přístup je nutné 

mít v systému přidělené uživatelské jméno a heslo. Toto je možné zajistit přes admi-

nistrátora aplikace na emailové adrese spravce@buildpass.eu. Přihlášení do systému 

probíhá na webové stránce http://www.buildpass.eu (viz obrázek 16). 

 

 
Obrázek 16. Přihlášení do systému 

 

Stánka obsahuje základní informace o projektu a možnost stažení aktuálního 

popisu aplikace pomocí hypertextového odkazu zde. Uživatel zadá své přidělené 

uživatelské jméno a heslo a kliknutím na tlačítko Přihlásit vstoupí do systému Bui-



 

 

ldpass. Poté se zobrazí úvodní strana, kde je k dispozici formulář pro vstup údajů o 

novém objektu nebo zde lze otevřít data o již zpracovávaném objektu. Vstupní 

formulář je uveden na obrázku 17. 

 

Obrázek 17. Vstupní formulář 

 

Dokud nebudou základní data objektu uložena do databáze nebo nebude ote-

vřen již uložený objekt, nebudou zpřístupněny další softwarové nástroje. Lze použít 

pouze filtr, který zpřehledňuje práci s více uloženými objekty. Prakticky to znamená 

zobrazení objektů v nabídkovém seznamu Objekt, které splňují zadané popisné 

charakteristiky vyplněné ve formuláři viz obrázky 18 a 19. 

Například pokud uživatel chce mít v nabídce zpřístupněny pouze objekty, které 

jsou v Praze, zadá do položky Obec název Praha a poté klikne na tlačítko Zapnout. 

V tomto okamžiku se v nabídce Objekt zobrazí pouze položky, které mají v poli 

Obec uloženu hodnotu Praha. Filtr lze použít na libovolnou kombinaci všech popis-

ných charakteristik, které jsou ve formuláři zobrazeny. Efektivní použití filtru před-

pokládá dobrou popisnou správu objektů ze strany uživatele. 

Na obrázku 18 je vidět okamžik po zapnutí filtru. Tlačítko Zapnout se zamění 

tlačítkem Vypnout, které slouží pro vypnutí funkce filtru. Tlačítkem Zobrazit lze do 

formuláře načíst aktuální data filtru a dále je upřesňovat. V okamžiku jeho stisknutí 

se i zároveň filtr vypíná. Funkce filtru lze používat nejen po přihlášení do systému, 

ale i v průběhu další práce. 

Obrázek 19 zobrazuje již vyplněný a uložený formulář vstupních informačních 

dat o objektu. Vyplňují se zde identifikační data o objektu, jako je adresa objektu, 

údaje o správci objektu a data o zhotoviteli pasportu objektu. Údaje vyplněné v poli 

Název objektu jsou dále v průběhu zpracování dat zobrazovány ve světle modrém 

pruhu hlavičky aplikace. Pod tímto názvem se nalezne daný objekt v rozbalovacím 

seznamu již uložených objektů. 



 

  

 

Obrázek 18. Zapnutý filtr 

 

 

Obrázek 19. Uložený formulář 

 

Pokud se zadává nový objekt, tak po vyplnění všech identifikačních údajů se 

vybere v rozbalovacím seznamu Objekt položku Nový objekt, jako je např. na obráz-

ku 17. Dále kliknutím na tlačítko Uložit zapíšeme data do databáze. 

V případě otevření dat již zpracovaného objektu se zvolí v rozbalovacím se-

znamu Objekt příslušný název objektu a klikneme na tlačítko Otevřít. 

Po obou těchto postupech aplikace zpřístupní další nástroje, které se zobrazí 

vlevo v nabídkovém seznamu. Další možnost, která se tímto okamžikem zpřístupní, 

je vložení ilustračního obrázku objektu. Kliknutím na tlačítko Procházet se nalistuje 

cestu k obrázku, kterým ilustruje daný objekt, a dále se klikne na tlačítko Nahrát. 

Ilustrační obrázek se stáhne na server a dále je zobrazován u popisných dat objektu, 

jak je vidět na obrázku 20. 

Pokud je požadována výměna obrázku, stačí předchozím způsobem nahrát ji-

ný. Kliknutím na tlačítko Smazat bude obrázek ze serveru odstraněn. Veškerá data o 

objektu lze smazat pomocí tlačítka Odstranit. V tomto kroku buďte opatrní, protože 

budou vymazány veškeré údaje, které o objektu jsou zadány i dále v aplikaci. Potvr-

zení definitivního vymazání údajů o objektu se potvrdí v dialogu, který zobrazuje 

obrázek 21, tlačítkem OK nebo ještě je možnost odstranění dat odvolat stiskem 

tlačítka Storno. 



 

 

 

Obrázek 20. Vstupní formulář s uloženým ilustračním obrázkem 

 

Kliknutím na odkaz Odhlásit se vystoupí z aplikace a umožní se tak vrácení 

zpět k přihlašovacímu oknu, které je ukázáno na obrázku 16. 

 

Obrázek 21. Potvrzení vymazání dat o objektu 

 

 

8.3 Výběr typové budovy 

V tomto bodě je vygenerován seznam konstrukčních prvků, které se předpo-

kládají u sledovaného objektu. Seznam je vygenerován včetně odhadovaných obje-

mů jednotlivých konstrukčních prvků. Cílem je vybrat nejvhodnější vzorový typ 

budovy, aby co nejvíce odpovídal popisovanému objektu. Pokud se zvolí nevhodná 

šablona typu budovy, pak se získají nepřesné výsledky a zkomplikuje se postup při 

upřesňování popisu konstrukčních prvků. 

Při výběru položky Výběr typové budovy z nabídky nástrojů se zobrazí podna-

bídka ukázaná na obrázku 22. Na výběr jsou dvě možnosti generování základního 

modelu. Jednak na principu měrných jednotek a na druhé straně na základě celkové 

pořizovací ceny objektu. Principy obou metod podrobně popisuje kapitola 4. 



 

  

 

Obrázek 22. Výběr typového objektu 

 

Po výběru jedné z obou možností se ukáže okno, ve kterém je zadavatel a sou-

časně uživatel aplikace Buildpass vyzván k výběru typové budovy z rozbalovacího 

seznamu viz obrázek 23. 

 

Obrázek 23. Volba typového objektu - druhý krok 

 

Obsah rozbalovacího seznamu se liší podle toho, jaký typ výběru uživatel zvo-

lí. V případě volby z výměr (fyzických objemů) se zobrazí nabídka 7 skupin objektů 

(symbolem * jsou označeny kategorie, jež zatím nemají vyplněnu datovou základ-

nu), které jsou dále roztříděny na jednotlivé vzorové typy objektů. Příklad výběru 

typu objektu znázorňuje obrázek 24. 



 

 

 

Obrázek 24. Výběr typu budovy - model postavený na výměrách 

 

Celkový přehled skupin a objektů je uveden v příloze 1. 

Volbou typu objektu se uživatel dostává k bližší specifikaci, nutné pro genero-

vání výměr jednotlivých konstrukčních prvků obsažených v typovém objektu. U 

každého objektu jsou zadány následující parametry: délka, šířka, výška a výška 

nadzemní části objektu. Pro výpočet cyklů obnovy je také důležitá položka rok 

výstavby objektu. Dále mohou být uvedeny až tři další doplňující údaje o objektu. 

Tyto údaje jsou odvislé od volby daného typu objektu. Jsou to např. počet podlaží, 

plocha domu, plocha teras, počet bytů, přesah římsy, sklon střechy, délka a šířka 

střešní terasy či zastavěná plocha. 

Příklad parametrů bytového domu zděného, samostatného, s šikmou zateple-

nou střechou, je vidět na obrázku 25. 

 

Obrázek 25. Příklad měrného popisu objektu 

Kliknutím na tlačítko Potvrdit se následně generuje návrh konstrukčních prvků 

včetně výměr vypočtených na základě zadaných parametrů. 

Pokud při počáteční volbě typu objektu je zvolena možnost zadání z celkové 

ceny, pak se při výběru typové budovy ukáže trochu odlišná nabídka typových ob-



 

  

jektů od předchozí varianty. Zobrazí se 11 skupin objektů s dalším členěním. Ukáz-

ka je vidět na obrázku 26. 

 

Obrázek 26. Výběr typu budovy - model postavený na celkové pořizovací ceně 

 

Přehled všech kategorií objektů a jejich jednotlivých položek je rovněž uveden 

v příloze 2. 

Po výběru konkrétního typu objektu se již jen specifikují dva parametry, a to 

rok výstavby (i zde je nutný pro určení cyklů obnovy jednotlivých konstrukčních 

prvků) a celková pořizovací cena objektu. Vstupní formulář je zobrazen na obrázku 

27. 

 

Obrázek 27. Příklad popisu objektu pomocí celkové pořizovací ceny 

Kliknutím na tlačítko Potvrdit bude následně vygenerován návrh konstrukč-

ních prvků včetně výměr vypočtených na základě zadaných parametrů. 

 

8.4 Detail objektu 

Pod záložkou Detail objektu se zobrazují všechny obsažené konstrukční prvky 

v daném objektu. Jsou zde zobrazeny vygenerovaná data podle typu objektu. Zde 

uživatel může svoji úlohu dále zpřesňovat. Jednak úpravou jednotlivých parametrů 

dílčích konstrukčních prvků, ale také může zavádět nové či odebírat ze seznamu 



 

 

nevhodné konstrukční prvky, které neodpovídají jeho zadání. Zároveň lze upravovat 

doporučené technické a ekonomické vazby mezi prvky, které mají vliv při optimali-

zaci časových plánů obnovy a údržby. 

Na obrázku 28 je vidět příklad vygenerované skladby konstrukčních prvků z 

modelu postaveného na měrných jednotkách. U každého prvku je vypočtena výměra 

a přenásobením této hodnoty jednotkovou cenou je spočtena celková cena, která 

odpovídá výměně celého konstrukčního prvku. To znamená, že se jedná o cenu 

spojenou s demontáží původního materiálu, cenou materiálu nového a cenou práce 

na jeho zabudování. 

 

Obrázek 28. Detail objektu - vygenerovaný z výměr 

Konstrukční prvky jsou tříděny do 14 skupin: 

• Krytina, komíny nadstřešní; Fasáda; Klempířské prvky; Konstrukce zá-

mečnické, truhlářské; Okna fasádní, střešní; Venkovní dveře, výkladce; Povrchy 

vnitřní; Nátěry, malby; Povrchy venkovní; Konstrukce HSV; Zdravotechnika; Elek-

troinstalace; Vytápění, chlazení; Ostatní. 

Pokud se při generování objektu použije model postavený na celkové pořizo-

vací ceně objektu, výstup má potom charakter v podrobnosti uvedené na obrázku 29. 



 

  

Je vidět, že celková cena obnovy konstrukčního prvku je vyjádřena přímo a údaje o 

množství a jednotkové ceně jsou prázdné, protože nejsou v tomto případě relevantní. 

 

Obrázek 29. Detail objektu - vygenerovaný z celkové pořizovací ceny objektu 

 

Konstrukční prvky jsou tříděny do 3 skupin: 

• HSV; PSV; Montážní práce. 

Další zpracování informací a údajů o konstrukčních dílech nezávisí na volbě 

typu generativního modelu souboru konstrukčních prvků. Pro výpočty je rozhodující 

celková cena obnovy prvku a výměry se dostávají do pozice popisných hodnot. 

U každého prvku lze upravit jednotlivé parametry. V poli Cena celkem lze 

přímo přepsat finanční hodnotu, je-li tato známa jako absolutní hodnota např. 

z cenové nabídky apod. Pokud chcete hodnotu dopočítat na základě výměry a jed-

notkové ceny, vyplní se pole Množství a Jednotková cena s tím, že pole Cena celkem 

zůstane prázdné. Po kliknutí na tlačítko Uložit se hodnoty uloží a celková cena 

obnovy se na jejich základě dopočte. Tento postup lze použít u obou generativních 

modelů. Lze kombinovat konstrukce popsané přímo jejich obnovovací cenou s 

konstrukcemi popsanými přes množství a jednotkovou cenu obnovy. V poli Posled-



 

 

ní obnova je při generování modelu dopočten rok, ve kterém měla proběhnout po-

slední obnova daného prvku. Výpočet vychází z roku výstavby objektu a matice 

obnovy daného konstrukčního prvku. Pokud hodnota neodpovídá skutečnosti, lze ji 

přepsat. V případě, že není znám a není možno tento údaj o konstrukci zjistit, je k 

dispozici varianta, pomocí které nastavíme správný cyklus obnovy prvku. 

Jde o to, že v poli Dožití kce se vyplní hodnota v letech, která říká, kolik let ži-

votnosti zbývá danému konstrukčnímu prvku. Je lepší využít odhadu odborníků. 

Tato hodnota má ve výpočtech větší prioritu než údaj o poslední opravě prvku, tudíž 

se následné cykly obnovy prvku řídí pomocí ní. Provedení změn se potvrdí tlačítkem 

Uložit. 

Parametrem Prodloužení délky cyklu uživatel přímo ovlivňuje definované dél-

ky cyklů životnosti jednotlivých konstrukčních prvků. Kladné číslo znamená pro-

dloužení jednotlivých kroků cyklu, záporné naopak jejich zkrácení. Prokliknutím na 

slovo „cyklu“ v textu Prodloužení délky cyklu u příslušného prvku se zobrazí mode-

lový cyklus obnovy daného prvku a to včetně uživatelské změny. Příklad zobrazení 

cyklu je na obrázku 30. 

 

Obrázek 30. Zobrazení modelového cyklu obnovy konstrukčního prvku 

 

Pokud je záměr odstranění nějakého prvku, stačí kliknout na příslušný odkaz 

Odebrat a konstrukční díl bude vyřadí ze seznamu. V případě přidání nového kon-

strukčního prvku se naopak zvolí žádaný prvek v nabídce Přidat konstrukční díl. 

Prvky jsou rozděleny do skupin stejných jako je uvedeno výše. Příklad výběru no-

vého prvku představuje obrázek 31. Po příslušném výběru se prvek hned zobrazí v 

detailním popisu objektu. V případě, že je u nově zadávaného prvku možno spočítat 

předpokládanou celkovou cenu obnovy, tak se automaticky dopočte. V opačném 

případě je třeba po jeho zadání údaje doplnit ručně. 



 

  

 

Obrázek 31. Výběr nového konstrukčního prvku 

 

Obdobně jako je v aplikaci Buildpass generována struktura typových budov, 

tak na stejném principu se automaticky vygenerují předpokládané vazby mezi jed-

notlivými konstrukčními prvky. 

Aplikace obsahuje databázi typických vazeb při provádění obnovy mezi pří-

slušnými konstrukčními prvky. Systém v okamžiku po vygenerování konstrukční 

struktury objektu, na základě referenční databáze vazeb do vygenerovaného modelu, 

sám vazby navrhne. Uživatel má pak dále možnost vazby měnit, odstraňovat nebo 

přidávat. 

Na obrázku 28 je vidět, jakým způsobem se uživateli připadané vazby mezi 

prvky zobrazují. V poli Volatilita je uveden rádius možné změny délky cyklu u 

daného prvku. Jde o počet let, které tvoří tzv. toleranční pásmo pro optimalizační 

algoritmus v případě, že se prvek váže na jiný prvek. 

Hodnota Úspora znamená, o kolik se sníží výsledná cena obnovy prvku, pokud 

dojde k ekonomickému nebo technickému navázání na obnovu prvku vazného. 

Vstup vr. označuje číslo vrstvy prvku, která je důležitá pro pořadí prvků při op-

timalizaci cyklů obnovy, objektu jako celku a systému vazeb mezi nimi. 

V rozbalovacím seznamu vedle čísla vrstvy se nabízejí konstrukční prvky, na 

které je možné daný prvek navázat. Seznam obsahuje pouze konstrukční prvky, 

které jsou ve vrstvách nad zvoleným prvkem. Prakticky to znamená, že jsou nabíze-

ny prvky s menším číslem vrstvy. Příklad nabídky ilustruje obrázek 32. 



 

 

 

Obrázek 32. Volba prvku pro vytvoření nové vazby 

 

V případě požadavku uživatele na vytvoření nové vazby prvku, je nutné 

nejdříve v rozbalovacím seznamu zvolit na jaký prvek se vazba vytvoří a poté se 

klikne na tlačítko E nebo T. V případě kliknutí na tlačítko E se vytvoří ekonomická 

vazba a v případě použití tlačítka T vazba technická. Obě tlačítka mají zároveň 

funkci tlačítka Uložit. To znamená, že po jejich stisknutí se mimo všech nově nade-

finovaných vazeb uloží i veškeré změny v editačních polích formuláře. Pro snadnější 

uživatelskou práci se tlačítka E a T nabízejí u každého konstrukčního prvku, ale ve 

své podstatě je jedno, které uživatel pro vstup dat použije. Pokud již vazba zvolený 

prvek existuje je možné přepsat novým zadáním její povahu (ekonomickou nebo 

technickou). 

Pokud uživatel chce vazbu zrušit, tak klikne na příslušném řádku na odkaz Ne-

vázat a vazba se tak odebere. 

Vazba může být odebrána automaticky a to v okamžiku, kdy uživatel změní u 

daného prvku číslo vrstvy a v systému je zadána vazba na prvek s vrstvou, která je 



 

  

nižší nebo rovna nové vrstvě daného prvku. Tím se zabrání zacyklení optimalizační-

ho algoritmu. 

Jak je vidět z dat aplikace uvedených na obrázku 28, jsou jednotlivé zavedené 

vazby zobrazeny v samostatných řádcích vázaných k příslušnému konstrukčnímu 

prvku. Záznam uvádí typ vazby a název prvku na nějž je vazba směřována. Z důvo-

dů možnosti vícenásobné existence jednoho typu prvku u sledovaného objektu je pro 

upřesnění rovněž udáváno identifikační číslo příslušného konstrukčního dílu, které 

je unikátní. 

V záhlaví přehledu konstrukčních prvků je možné doplnit index viz obrázek 

32, kterým se po kliknutí na tlačítko Uložit přenásobí všechny ceny spočítané pro 

obnovu jednotlivých konstrukčních prvků. Cenové jednotky jsou v referenční data-

bázi pravidelně aktualizovány, ale u uživatelsky vytvořených objektů si dále veškeré 

údaje o objektu spravuje sám uživatel. Pokud se k datům objektu přistupuje po delší 

době, je nutné pro aktuálnost cenové hladiny přenásobit hodnoty inflačním indexem. 

Tento způsob zaručí, že data nebudou zastaralá, ale stále aktuální. 

 

8.5 Výnosy z objektu 

V této části se zpracovávají údaje o provozních nákladech a výnosech za jed-

notlivé dílčí jednotky objektu či za objekt jako celek. Za sledovanou jednotku se 

bere jeden byt. Ale není problém použít tuto jednotku jako jiný ekonomický subjekt, 

např. jako nebytové prostory nebo platby za provoz objektu jako celku. 

Přehled provozních výnosů a nákladů se skrývá pod položkou Výnosy z objek-

tu. Zde se napoprvé zobrazí prázdný přehled o bytových jednotkách, který je třeba 

naplnit (obrázek 33). 

 

Obrázek 33. První otevření přehledu výnosů z objektu 

 

Pro zadání nové ekonomické jednotky uživatel klikne na odkaz nový. Poté se 

zobrazí formulář určený k podrobnému popsání bytové jednotky, jak znázorňuje 

obrázek 34. 



 

 

 

Obrázek 34. Vstupní formulář pro popis bytové jednotky 

 

V horní části formuláře jsou popisné údaje bytu. Dále jsou zde uvedeny polož-

ky, za které jsou vyměřeny poplatky, a údaje o jednotlivých prostorách bytu. 

V popisné části se zadávají údaje o uživateli bytu, umístění a charakteru bytu a 

evidence nájemní smlouvy nebo jiného smluvního dokumentu. Data se zadávají do 

příslušných polí, případně zaškrtnutím příslušné položky. Po zadání dat se kliknutím 

na tlačítko Uložit potvrdí provedené změny. K popisné části lze připojit smlouvu v 

elektronickém formátu (např. .doc, .pdf apod.) s tím, že se v kolonce Smlouva objeví 

hypertextový odkaz, přes který je možno si smlouvu prohlédnout. Dokument se do 

systému vloží tak, že se klikne na tlačítko Procházet otevřeme dialog pro procházení 

souborů a zvolíme místo, kde příslušný dokument máme uložený. Poté klikneme na 

tlačítko Nahrát a tím uložíme dokument do databáze na serveru. Pokud ho chceme 

odstranit, klikneme na tlačítko Odstranit. 



 

  

V položkách výměr úhrad za užívání bytu se automaticky, při založení eviden-

ce o bytové jednotce, vygenerují následující položky: vodné-stočné, úklid, zálohy 

oprav, správní poplatky, teplo, odpad, společná elektřina, ohřev TUV, výtah a STA. 

Jde o základní hodnoty, které lze měnit, odebírat či přidávat nové položky. Kliknu-

tím na příslušný odkaz odebrat se daná položka odstraní ze seznamu. Pomocí tlačít-

ka nová se přidá nový prázdný řádek. 

Vyměřená částka za příslušnou položku se uvádí ve sloupci Vyměřeno Kč. Buď 

se zde napíše jako pevná hodnota nebo lze využít možnosti, že se částka spočítá na 

základě daného vzorce. Výpočetní vzorec se uvádí v kolonce Vzorec pro vyměření 

částky. Systém vzorců je jednoduchý. Zadává se pomocí běžných matematických 

operací a jako proměnné slouží hodnoty uvedené ve formuláři, které mají za sebou v 

závorce uvedeno číslo. Jde o počet místností, počet osob, jednotlivé výměry místnos-

tí, výměra bytu celkem a celková vyměřená částka za všechny výměry. Proměnné se 

zadávají do vzorce tak, že se před příslušné číslo proměnné uvede symbol #. 

Jako příklad si můžeme uvést platbu za položku odpad. Dejme tomu, že se pla-

tí 75 Kč/měsíc za každou osobu žijící v bytě. Vzorec pak bude vypadat následně: 

platba za odpad = #2*75 (8.5.1) 

 

Další příklad může být výpočet platby za teplo, kdy se za 1 m2 bytu (vyjma 

sklepu) platí 5 Kč/měsíc. Vzorec pak bude vypadat takto:  

platba za teplo = (#5 + #6 + #7 + #8 + #9 + #10) * 5 (8.5.2) 

 

Sečteme výměry místností a vynásobíme příslušnou částkou. Stejný výsledek 

dostaneme i zápisem:  

platba za teplo = (#3 - #11) * 5 (8.5.3) 

 

Zde od celkové výměry bytu odečítáme výměru sklepní kóje, pak násobíme 

příslušnou částkou. 

Vzorce, změny názvů nebo přímo zapsané vyměřené částky potvrdíme kliknu-

tím na tlačítko Uložit. V případě vzorců se pak částky automaticky přepočítají na 

základě aktuálních parametrů. To znamená, že když změníme počet obyvatel o 

jednoho, tak jak je uvedeno v předchozím příkladě, částka platby za odpad se auto-

maticky zvýší o 75 Kč. 

Příklad vyplněného formuláře je vidět na obrázku 35. 



 

 

 

Obrázek 35. Vyplněný vstupní formulář pro popis bytové jednotky 

 

V případě seznamu místností se automaticky generují následující položky: po-

koj 1, pokoj 2, kuchyň, předsíň, koupelna, WC a sklepní kóje. Obdobně jako u úhra-

dových položek, tak i zde je možné položky přejmenovat, odebrat či vložit nové. 

Kliknutím na příslušný odkaz odebrat se daná položka odstraní ze seznamu. Pomocí 

tlačítka nová se přidá nový prázdný řádek. U jednotlivých místností se vedle názvu 

vyplní výměra v m2 a sazba Kč/m2, celková částka za místnost se automaticky do-

počte. V případě, je-li požadavek na uvedení pevné částky, tak u položky Kč/m2 se 

nechá napsaná nulu a ve sloupci celkem Kč se přímo částka vepíše. V kolonce Vizu-

alizace se případně objeví odkaz na stránku, na které je uloženo vizualizační schéma 

místnosti a případně další dokumenty k této místnosti připojené. Stránka se zobrazí 

v novém okně webového prohlížeče. Podrobný postup, jak vizualizaci vytvořit, je 

popsán dále v kapitole Vizualizace. 



 

  

Všechny změny provedené v editačních polích se opět potvrzují kliknutím na 

tlačítko Uložit. V případě, že je požadováno vyřazení z databáze, klikne se na tlačít-

ko Odstranit. 

Po vyplnění všech bytových jednotek je pak jejich souhrn vidět na stránce Vý-

nosy z objektu. Příklad je uveden na obrázku 36. 

 

Obrázek 36. Příklad přehledu bytových jednotek 

 

V přehledu bytových jednotek jsou uvedeny základní informace o bytech. V 

případě, že je u bytu připojen smluvní dokument, je na něj uveden odkaz, přes který 

si lze dokument stáhnout. V kolonce Poplatky je uvedena celková suma poplatků za 

příslušný byt. Jsou zde obsaženy všechny poplatky za užívání bytu včetně plateb 

vypočtených z užívání bytových i nebytových prostor. Obdobně jako je možnost 

vytvoření vizualizačních schémat na úrovni bytu, tak zde, pokud je vytvořeno, je 

zpřístupněno vizualizační schéma bytu jako celku včetně dokumentace připojené k 

bytu. Odkaz se zobrazuje v kolonce Vizualizace. Podrobný postup je uveden v kapi-

tole Vizualizace. Pokud je požadováno editování či zobrazení podrobných údajů, tak 

se klikne na příslušný odkaz detail a vyvolá se tak formulář pro popis bytové jednot-

ky, jak vyobrazuje obrázek 35. 

Pro snazší vkládání údajů bytových jednotek je umožněno kopírování již zada-

ných položek jako vzor pro další bytovou jednotku. Kliknutím na odkaz kopírovat se 

příslušná data bytové jednotky zkopírují jako další bytová jednotka se stejnými 



 

 

parametry. Tu dále uživatel může upravovat a upřesňovat hodnotami příslušné byto-

vé jednotky. Pouze odkaz na smlouvu se přenášet nebude. 

V případě sledování příjmů a výdajů za budovu jako celek, lze zadat celkové 

roční náklady a výnosy do polí Nezařazené roční náklady resp. Nezařazené roční 

výnosy. Případný zůstatek ve fondu oprav nebo pořizovací cenu objektu lze rovněž 

zadat v příslušných kolonkách. Příklad je vidět na obrázku 36. Změny uvedených 

položek se provádějí potvrzením tlačítkem Uložit. 

 

8.6 Výstupní sestavy 

K výsledkům zpracovaných dat je přístup z hlavního panelu aplikace pod zá-

ložkou Výstupní sestavy. Zde se nabízí 4 základní výstupy: 

• bilance objektu, 

• plán oprav konstrukčních prvků, 

• opravy v daném období, 

• opravy v daném období – harmonogram. 

Při výběru sestav bilance objektu, opravy v daném období a opravy v daném 

období – harmonogram se nejdříve objeví okno s dotazem, pro které časové období 

se sestava má vytvořit. Zadávají se příslušné roky ohraničující příslušné období. 

Vstupní okno je vidět na obrázku 37. 

 

Obrázek 37. Zadání sledovaného období u výstupních sestav 

 

Po vyplnění položek Začátek a Konec se sestavy zobrazí po kliknutí na klávesu 

Potvrdit. Sestavy lze generovat pouze pro budoucí roky. Minulost takto zobrazit 

nelze. Při dalším generování sestav bude uživatel opět tímto dialogem procházet a 

postup opakovat.  

Sestava bilance objektu obsahuje rozpis po jednotlivých letech ve sledovaném 

období, ve kterém jsou uvedeny provozní příjmy a náklady a náklady obnovy vyna-

ložené v příslušných letech. Položky jsou v sestavě vyčísleny i kumulativně. V 

posledním sloupci je uveden rozdíl kumulativních výnosů a nákladů obnovy v jed-

notlivých letech. Příklad bilance je vidět na obrázku 38. 



 

  

 

Obrázek 38. Bilance objektu 

 

 

Obrázek 39. Plán oprav konstrukčních prvků 



 

 

V sestavě plán oprav konstrukčních prvků je zobrazena pro každý konstrukční 

prvek nejbližší plánovaná obnova prvku a to s uvedením nákladů, které obnova s 

sebou ponese. Sestava je ukázána na obrázku 39. Konstrukční prvky jsou tříděny do 

stejných skupin, jako jsou zobrazovány v detailu budovy. 

Přehled opravy v daném období znázorňuje v daném období po jednotlivých 

letech rozpis obnovy prvků včetně nákladů vynaložených na obnovu. Za každý rok 

je pak vyjádřena suma nákladů za veškeré prováděné obnovy v daném roce. Na 

závěr je uvedena celková suma za provedené obnovy, jak je vidět na obrázku 40. 

 

Obrázek 40. Opravy v daném období 

 

Stejné výsledky jako předchozí sestava znázorňuje sestava opravy v daném 

období – harmonogram s tím, že hodnoty jsou vepsány do dvourozměrné tabulky, 



 

  

kdy na jedné ose jsou uváděny konstrukční prvky a na druhé jednotlivé roky ve 

sledovaném období. Finanční částky obnovy jsou vepsány vždy v příslušném poli, 

které odpovídá průsečíku roku opravy a daného konstrukčního dílu. Příklad je před-

staven na obrázku 41. 

 

Obrázek 41. Opravy v daném období – harmonogram 



 

 

8.7 Sestavy skupin objektů 

Pro stanovení souhrnných nákladů za skupinu objektů je v aplikaci nabídka 

Skupiny objektů, ve které se definuje skupina objektu a prvků v ní obsažených. Na 

základě definice skupiny objektů lze posléze vytvořit výstupní sestavy za skupinu 

jako celek. Přístup lze i využít u objektů, které se člení na sekce s různou konstrukč-

ní charakteristikou, kdy se každá sekce zavede jako samostatný objekt a následně se 

příslušné objekty seskupí do jedné skupiny objektů. 

Pod volbou Správa skupin objektů se skrývá dialog, ve kterém uživatel definu-

je skupiny objektů s určením jejich obsahu jak znázorňuje obrázek 42. 

 

Obrázek 42. Nabídka - Skupiny objektů 

 

Při založení nové skupiny objektů se nejdříve vyplní pole Název skupiny: v 

rozbalovacím seznamu Skupina objektů: se vybere volba Nová skupina a následně 

kliknutím na tlačítko Otevřít dojde k zavedení skupiny do systému. 

Při otevírání již definované skupiny je potřeba v rozbalovacím seznamu Skupi-

na objektů: vybrat požadovaný název a kliknutím na tlačítko Otevřít lze skupinu 

aktivně používat. 

Výběrem skupiny v rozbalovacím seznamu Skupina objektů: a následném klik-

nutí na tlačítko Odstranit dojde k vymazaní skupiny ze systému. 

Označené objekty v seznamu Seznam všech objektů: se přiřadí do skupiny po 

kliknutí na tlačítko Přidat označené do skupiny. Následně jsou přiřazené objekty do 

skupiny vidět v seznamu Seznam objektů ve skupině:. 

Pro odstranění objektů ze skupiny se nejdříve zvolené objekty označí v sezna-

mu Seznam objektů ve skupině: a následně se kliknutím na tlačítko Odebrat označe-

né ze skupiny ze seznamu odstraní. 

Pro skupinu objektů jsou k dispozici následující výstupní sestavy: 

• bilance objektů, 

• harmonogram plánu obnovy objektů. 



 

  

 

Obrázek 43. Dialog pro správu skupin objektů 

 

 
Obrázek 44. Ukázka správy skupin objektů 

 

Vyčíslení nákladů a výnosů za skupinu objektů se nalezne pod volbou Skupiny 

objektů / Bilance skupiny v nabídkovém menu. V poli Začátek se zadává rok od 

kterého se požaduje bilanci objektu vyčíslit. Výpočet lze sledovat pouze pro budoucí 

roky, tak zde má smysl zadat rok letošní či vyšší. Horní hranice vyčíslení bilance se 

zadává v poli Konec. V rozbalovacím seznamu Skupina objektů si uživatel vybere z 

uživatelsky nadefinovaných supin příslušnou skupinu objektů a následným kliknu-

tím na tlačítko Potvrdit se zobrazí bilance skupiny. 



 

 

 

Obrázek 45. Parametry vyčíslení výstupních sestav skupin objektů 

 

Výsledná sestava bilance skupiny objektů vypadá obdobně jako u vyčíslení bi-

lance za samostatný objekt jen s tím rozdílem, že jsou zde kumulované hodnoty za 

všechny objekty patřící do příslušné skupiny. 

 

Obrázek 46. Sestava Bilance skupiny objektů 



 

  

Harmonogram obnovy konstrukčních prvků pro skupinu objektů se zobrazí 

pomocí nabídky Skupiny objektů / Harmonogram oprav skupiny. Definování vyčís-

lení období harmonogramu je totožné jako u vyčíslování bilance objektu. 

 

Obrázek 47. Harmonogram obnovy konstrukčních prvků za skupinu objektů 



 

 

V poli Začátek se zadává rok od kterého je požadováno vyčíslení harmono-

gramu skupiny objektů. Výpočet lze sledovat pouze pro budoucí roky, tak zde má 

smysl zadat rok letošní či vyšší. Horní hranice vyčíslení harmonogramu se zadává v 

poli Konec. V rozbalovacím seznamu Skupina objektů si uživatel vybere z nadefino-

vaných skupin příslušnou skupinu objektů a následným kliknutím na tlačítko Potvr-

dit se zobrazí harmonogram oprav skupiny. 

Ve vyčísleném harmonogramu jsou konstrukční prvky všech objektů ve skupi-

ně setříděny dohromady podle typu konstrukčního dílu. U názvu každého kon-

strukčního dílu je uveden i název objektu, ke kterému daný konstrukční díl přísluší. 

 

8.8 Zákaznické sestavy 

V aplikaci je možné zřídit tzv. zákaznické sestavy. Jsou to ve své podstatě další 

výstupní sestavy, které se zobrazují v nabídkách příslušných uživatelů. Jedná se 

především o speciální požadavky, kdy by výsledky pro ostatní uživatele mohly být 

matoucí. 

Příkladem je sestava pro vyčíslení nákladů obnovy a údržby za stávající objek-

ty od jejich výstavby. Tuto sestavu si nechala zřídit Technická univerzita v Ostravě. 

Běžné sestavy pro plánování používají aktuální data objektu a optimalizační metody 

pro stanovení cyklů obnovy, tudíž plány se sestavují od současného okamžiku do 

libovolné budoucnosti. Zadáním bylo ovšem zkoumat předchozí stav a porovnat jej s 

optimalizovaným plánem, který měl proběhnout. 

Zákaznická sestava tudíž při vyčíslování plánů obnovy zachází do minulosti, 

ale ignoruje skutečně provedené práce na objektu a i jeho současný stav. 

Nadefinované zákaznické sestavy je možno dohodnout se správcem aplikace a 

v případě širšího použití je zpřístupnit i ostatním uživatelům. 

 

8.9 Přímé propojení výstupů na tabulkový procesor 

Uživatel aplikace Buildpass si může jednotlivé výstupní sestavy prohlédnout, 

případně vytisknout přímo z webových stránek, jak je popsáno v předchozí kapitole.  

Ovšem potřeby zpracování výstupních sestav se u jednotlivých uživatelů liší a 

řada z nich má potřeby dalšího zpracování výstupních dat. Jde například o početní 

nadstavby případně zobrazení výstupů v grafech apod. 

Nejběžnějším nástrojem pro zpracování tabulkových dat je tabulkový procesor 

MS Excel. V něm mohou uživatelé své výpočty rozšířit, případně začlenit do dalších 

výpočtů a kalkulací. Většina současných aplikací podporuje export dat ve formátu 

dat souborů Excel. Také pro webovou aplikaci Buildpass je vytvořeno rozhraní, 

které jednoduchým způsobem umožní import webových dat do prostředí tabulkové-

ho procesoru. 



 

  

Realizace probíhá formou excelovského sešitu, který si může každý uživatel 

stáhnout přímo z webové aplikace a následně pomocí tohoto nástroje on-line sledo-

vat výstupní sestavy, vytvořené webovou aplikací, v prostředí tabulkového proceso-

ru. Soubor si stáhne po kliknutí na nabídku Excelovské rozhraní v ovládacím panelu 

aplikace. Data, která jsou aplikací stažena, se následně dají zpracovávat jako běžné 

excelovské tabulky. 

Aplikace je naprogramována pomocí excelovských maker, tudíž je nutné mít 

při jejím spuštění v Excelu povolena makra. Doporučuje se nastavení zabezpečení 

maker na stupeň střední. Při tomto stupni zabezpečení při každém spuštění aplikace 

se zadá povolení maker v příslušném dialogu. Zabezpečení nalezne v Excelu v na-

bídce Nástroje/Makra/Zabezpečení… záložka Úroveň zabezpečení. 

Po spuštění aplikace se objeví dialog pro přihlášení uživatele viz obrázek 48. 

 

Obrázek 48. Login 

 

V tomto dialogu vyplní uživatel uživatelské jméno a heslo, které současně po-

užívá pro přihlášení do webové aplikace Buildpass. Potvrzením tlačítka OK se zpří-

stupní stažení dat k jednotlivým objektům, které jsou na webu zpracovány. 

V sešitu je připraveno šest výstupních sestavy, každá na samostatném listu. 

První sestava navíc obsahuje ovládací prvky pro manipulaci a stahování dat ze 

serveru. 

První list Plán oprav obsahuje v levém horním rohu (obrázek 49) rozbalovací 

seznam, ve kterém je obsažen seznam všech objektů, které jsou na webu uživatelem 

zpracovány. Po zvolení určitého objektu v seznamu jsou dále staženy výstupní 

sestavy, které k objektu přísluší. V buňkách nadepsaných začátek sledovaného 

období a konec sledovaného období se vyplňují roky, pro které je požadováno vy-

tvoření výstupní sestavy. Např. pro přehledy na příštích 30 let se zadá rok 2010 a 

2040 (počítáno od aktuálního data). Sestavy lze generovat pouze pro budoucí roky. 

Minulost takto zobrazit nejde. Sestavy se samozřejmě nevytvoří ani v případě, po-

kud konec období bude menší než začátek období. Pro vytvoření příslušných aktuál-

ních dat ve sledovaných obdobích následně se klikne na tlačítko Aktualizovat. 

V rozbalovacím seznamu Skupina jsou zobrazeny uživatelem nadefinované 

skupiny objektů. Sestavy za skupinu se zobrazují na samostatných listech. Stejně 

jako u rozbalovacího seznamu s výčtem budov, tak i u rozbalovacího seznamu sku-

pin objektů dojde po výběru položky k aktualizaci dat. Pokud bude zvolena první 

položka (prázdné místo), nebudou skupinové sestavy generovány. 



 

 

 

Obrázek 49. Ovládací prvky rozhraní 

 



 

  

Pokud je požadavek na přihlášení pod jiným uživatelským jménem, tak se 

klikne na tlačítko Login a znovu se objeví přihlašovací dialog, který se zobrazuje 

vždy při spuštění aplikace. 

Data se aktualizují pomocí tlačítka Aktualizovat a zároveň i změnou objektu v 

rozbalovacím seznamu. Po aktualizaci se stará data přepíší novými. Po uložení 

souboru data v aplikaci zůstávají. Což znamená, že v případě uložení dat na lokální 

disk a následném otevření souboru bez přihlášení je možný přístup k posledním 

uloženým datům, ale bez nového přihlášení se k jiným sestavám není možné dostat. 

Následující obrázky uvádějí sestavy, které lze pomocí aplikace stáhnout. 

 

Obrázek 50. Plán oprav – Excel 



 

 

 
Obrázek 51. Opravy v období - harmonogram – Excel 



 

  

 
Obrázek 52. Opravy v období – Excel 



 

 

 
Obrázek 53. Bilance objektu – Excel 

 



 

  

 
Obrázek 54. Bilance skupiny objektů – Excel 

 



 

 

 
Obrázek 55. Harmonogram oprav skupiny – Excel 

 



 

  

8.10 Vizualizace objektu 

Pod pojmem vizualizace objektu se rozumí možnost zobrazení základních úda-

jů o objektu a jeho struktuře formou interaktivního procházení objektem pomocí 

interaktivních webových stránek. Tyto stránky obsahují dvojrozměrné obrázky 

(fotografie, výkresy, nákresy, skici apod.), odkazy na další detaily objektu a na 

související dokumenty. 

Vizualizace je přístupná z webových stránek prostřednictvím položky menu 

Vizualizace viz obrázek 56. 

 

Obrázek 56. Přístup k vizualizaci objektu 

 

Protože není možné webové stránky s vizualizací objektu generovat automa-

ticky na základě již zadaných dat, je dána uživatelům možnost si tyto stránky připra-

vit. K tomu je určena volba Editace údajů o vizualizaci objektu – na obrázku 56 

odkaz nad levým obrázkem. 

Soubor webových stránek připravený editací lze pak prohlížet pomocí odkazu 

Prohlížení vizualizace objektu – na obrázku 56 odkaz nad pravým obrázkem. V této 

kapitole je ukázán postup, kterým jsou připravovány stránky vizualizace a způsob 

jejich prohlížení. 

 

8.10.1 Editace údajů o vizualizaci objektu 

Úvodní stránka editace se zobrazí v novém okně prohlížeče po kliknutí na pří-

slušný odkaz na stránce vizualizace. Pokud nebylo doposud s objektem pracováno 

nebo nebyla práce uložena, je zobrazena pracovní plocha úvodní stránky objektu bez 

žádných konkrétních údajů – viz obrázek 57. 



 

 

 

Obrázek 57. Prázdná pracovní plocha úvodní stránky objektu 

 

Základním krokem, který je třeba provést, je přiřazení příslušného zobrazení k 

objektu. V ukázkovém vzorovém příkladě se jedná o panelový obytný dům a tedy 

jako nejlepší zobrazení se nabízí vhodná fotografie, zobrazující objekt z takového 

pohledu, který postihuje vše podstatné. Pokud by jeden fotografický pohled nedoká-



 

  

zal pokrýt vše podstatné, je jistě možné ve vhodném editoru seskládat zobrazení z 

více pohledů včetně detailů, které to podstatné z objektu ukáže. 

Z praktických důvodů je vhodné, aby byly veškeré obrázky, použité při tvorbě 

vizualizace, jednotného rozměru a to 400 x 320 pixelů (šířka x výška). Nebude pak 

docházet při prohlížení ke zkreslování obrazů a nebude nutno zbytečně přenášet 

velké objemy dat po síti, což by vedlo k prodlužování času potřebného k zobrazení. 

Doporučený formát fotografií a obrázků je JPG - zajišťuje nejlepší kompresi 

obrazu a nejmenší ztrátu barev. 

Na obrázku 58 je uveden způsob zadávání souboru s požadovaným zobraze-

ním. Jedná se o standardní způsob zadávání jména souboru používaný v interneto-

vých prohlížečích. Uvedený dialog se spustí po stisknutí tlačítka Procházet pod 

modrým rámečkem. 

 

Obrázek 58. Vyhledání souboru se zobrazením 



 

 

 
Obrázek 59. Po zadání souboru se zobrazením 

 

Po vyhledání a potvrzení souboru s požadovaným vyobrazením objektu se v 

editačním poli zobrazí celá cesta a jméno souboru a pro přehlednost se jméno soubo-

ru zobrazí vedle textu Použitý obrázek. 



 

  

 

Obrázek 60. Situace po odeslání obrázku 

 

Pokud byl vybrán požadovaný obrázek, pak po stisku tlačítka Uložit v šedém 

poli pod modrým rámečkem bude soubor přenesen na server Buildpass a tam bude 

uložen v příslušném adresáři, odkud bude dostupný ostatním uživatelům systému. 

 



 

 

 

Obrázek 61. Po odeslání obrázku 

 

Po úspěšném odeslání zobrazení na server je pracovní plocha připravena k za-

dávání základních údajů o bytech. Pro zpracovatele je vpravo na pracovní ploše 

zobrazen rozbalovací seznam bytů, uvedených u objektu v hlavní části systému 

Buildpass. Nezbytné je zde upozornění, že jiné než dříve zadané byty není možno 

používat. 



 

  

Aby bylo možno zadat údaje o bytu, je třeba najet kurzorem myši na zobrazení 

objektu na levý horní roh té oblasti zobrazení, která odpovídá pohledu na uvažovaný 

byt. Poté je třeba stisknout levé tlačítko myši a pohybovat myší po zobrazení podle 

potřeby tak dlouho, až průběžně vykreslovaný rámeček obsáhne potřebnou oblast – 

viz obrázek 62. 

 

Obrázek 62. Plocha, ohraničující byt 

Po uvolnění levého tlačítka myši zůstane rámeček vykreslen a v tabulce vpravo 

od zobrazení objektu se vytvoří nový řádek, který obsahuje údaje o poloze rámečku 



 

 

na zobrazení, předdefinované jméno zadané oblasti a tři tlačítka (+, ukázat a zrušit), 

jejichž funkce bude popsána dále. 

Nyní je třeba zadané oblasti přiřadit konkrétní byt. Ze seznamu bytů se vybere 

požadovaný byt (identifikovaný číslem bytu a jménem a příjmením majite-

le/nájemníka) a poté dvojitým kliknutím do editačního políčka název (v němž je 

uveden předdefinovaný název plocha_X) se identifikace bytu přenese do tohoto 

políčka. 

 

Obrázek 63. Přenesení identifikace bytu ze seznamu bytů 

 



 

  

Na obrázku 64 je znázorněna funkce tlačítka ukázat. Pokud na něj v nějakém 

řádku tabulky uživatel klikne, zvýrazní se na zobrazení rámeček v souřadnicích, 

odpovídající zadání při jeho vytváření. Může se tak rychle získat přehled o zobrazení 

identifikace polohy konkrétního bytu. 

 

Obrázek 64. Zvýraznění polohy bytu na zobrazení 



 

 

Před přechodem na zadávání detailů o bytu (o místnostech) je nutno (nebo v 

průběhu práce je možno) uložit aktuální stav prací. K tomu je určeno tlačítko Ulož 

pod tabulkou s byty. Po jeho stisknutí se potvrdí uložení stavu práce do příslušné 

stránky, která se následně použije při prohlížení vizualizace objektu. 

 

Obrázek 65. Uložení stránky 



 

  

 
Obrázek 66. Úvodní pracovní plocha zadávání detailů bytu 

 

Dále je potřebné zmínění o využití tlačítka zrušit v řádku tabulky bytů. Jeho 

pomocí je možno zrušit příslušný řádek a tím i veškeré údaje s ním spojené. Tuto 

funkci lze použít v případech, kdy dané zadání bytu (nebo na další úrovni zadání 

místnosti) se nebude považovat za vyhovující. Poté samozřejmě lze vytvořit zadání 

nové. 

Tlačítkem + se přejde na rozpracování údajů o bytu, tedy na zadávání místnos-

tí. 



 

 

Postup při zadávání detailů bytu je identický s postupem při výše popsaném 

zadávání detailů o objektu. Jediná změna je v seznamu v pravé části pracovní plochy 

- není zde seznam bytů, ale seznam místností v daném bytu. 

 

Obrázek 67. Situace po zadání zobrazení bytu 

 

Na obrázku 67 je uvedena situace po přiřazení vhodného zobrazení bytu. Jako 

nejvhodnější se jeví zjednodušený výkres půdorysu. 

 

Obrázek 68. Zadání místnosti v bytu 

 



 

  

Na obrázku 68 je znázorněno zadání kuchyně pomocí definování rámečku na 

zobrazení bytu a rozbalený seznam místností v bytu, ve kterém je nutno vyhledat 

položku odpovídající zadané oblasti, v tomto případě kuchyně. 

Na obrázku 69 je uvedena situace na pracovní ploše po zadání všech místností, 

které jsou uvedeny v souvisejících částech systému Buildpass - je vidět, že některé 

místnosti nelze zpracovat, protože dosud nejsou popsány. 

 

Obrázek 69. Zadání všech místností v bytu 



 

 

Stejně tak jako u zadávání údajů o bytech na úrovni objektu platí i zde, že je 

nutno uložit rozpracovaný stav prací tlačítkem ulož pod tabulkou místností. Poté je 

možno postupně pomocí tlačítek + přecházet k poslední úrovni zadávání, a to na 

úroveň místností. 

 

Obrázek 70. Úvodní pracovní plocha zadávání detailů místnosti 



 

  

 

 
Obrázek 71. Zobrazení místnosti 

 

Jediným údajem, který je třeba u místnosti zadat, je příslušné zobrazení. Zde se 

může opět jednat o výkres půdorysu místnosti nebo o její vhodnou fotografii. 

Po uložení stavu práce tlačítkem ulož vpravo od zobrazení se lze vrátit zpět 

kliknutím na zelenou šipku vlevo nahoře. 



 

 

8.10.2 Prohlížení vizualizace objektu 

Úvodní stránka prohlížení se zobrazí v novém okně prohlížeče po kliknutí na 

příslušný odkaz na stránce vizualizace. V případě zde uvedeného popisu vypadá 

úvodní stránka tak, jak je zřejmé z obrázku 72. 

 

Obrázek 72. Úvodní stránka prohlížení vizualizace 



 

  

Na stránce z obrázku 72 jsou vidět odkazy na zpracované byty (v tomto přípa-

dě jeden), prázdné rozbalovací seznamy s nadpisy obrázky a dokumenty a tabulka 

základních údajů o bytech (údaje jsou převzaty z jiných částí systému).  

Návěští nová data s modrou dvojitou šipkou pod zobrazením umožňuje použí-

vat významnou vlastnost vizualizace - evidenci dodatkových dat. Tato data se rozdě-

lují na obrázky a dokumenty, přičemž toto dělení není nutno považovat za závazné. I 

obrázek může být dokumentem. 

Přístup k zadávání dodatkových dat je znázorněn na obrázku 73 - kliknutím na 

modrou dvojitou šipku. 

 

Obrázek 73. Přístup k zadávání dodatkových dat 

 

Na obrázku 74 jsou patrná připravená data pro dodatkový obrázek - soubor 

(zadaný stejně jako u editace vizualizace po kliknutí na tlačítko Procházet), datum, 

ke kterému se obrázek vztahuje (ve formátu RRRR-MM-DD) a stručný popis. 

 



 

 

 

Obrázek 74. Zadání dodatkového obrázku 

 

 
Obrázek 75. Situace po zadání obrázku 



 

  

Po odeslání obrázku tlačítkem ulož se datum a popis tohoto obrázku vloží do 

rozbalovacího seznamu v tabulce pod hlavičkou obrázky, jak je zřejmé z obrázku 75. 

Po výběru obrázku z rozbalovacího seznamu a kliknutí na tlačítko zobrazit se 

otevře nové okno prohlížeče s tímto obrázkem. Viz obrázek 65. 

 

Obrázek 76. Zobrazení dodatkového obrázku 

 



 

 

 
Obrázek 77. Zobrazení dodatkového dokumentu 

 

Stejný postup se použije pro zadávání dodatkových dat o dokumentech. V tom-

to případě se uloží část katastrální mapy vztahující se k popisovanému objektu, viz 

obrázek 77. 

Pod tlačítky zobrazit jsou řádky s texty obnovit seznam a zrušit obrázek, resp. 

zrušit dokument. Jejich význam je zjevný. 

Na obrázku 78 je vidět navigační pomůcka při pohybu myší přes zobrazení ob-

jektu nebo bytu. Pokud se kurzorem najede na oblast, ve které leží některý popsaný 



 

  

byt nebo místnost, změní se kurzor na ruku a objeví se doprovodný text ve žlutém 

rámečku s identifikací oblasti (bytu, místnosti). 

 

Obrázek 78. Navigační pomůcka při pohybu po zobrazení 

 

Na obrázku 79 je ukázáno, že místnosti, které nejsou rozpracovány a uloženy v 

editaci vizualizace, nejsou při prohlížení vizualizace dostupné - odkazy na ně nejsou 

aktivní. 



 

 

Na obrázku 80 je ukázáno, že dodatkovým zobrazením nemusí být nutně pouze 

fotografie nebo dokumenty, ale také nejrůznější jiná data. Zde je ukázána možnost 

vložení trojrozměrného zobrazení daného bytu. 

 

Obrázek 79. Stránka vizualizace bytu s nedostupnými místnostmi 

 

 
Obrázek 80. Zobrazení k bytu - trojrozměrný pohled 



 

  

 
Obrázek 81. Stránka vizualizace bytu se všemi místnostmi dostupnými 

 

Pokud je doplněna v editaci vizualizace i dosud nedostupná data o místnostech, 

lze vidět na obrázku 81, že dříve neaktivní odkazy na místnosti pokoj_1 a koupelna 

jsou aktivní. Poslední obrázek pak představuje stránku vizualizace pro místnost, v 

tomto případě pokoj_1. K návratu do prohlížení bytu a dále pak k prohlížení objektu 

lze opět použít zelenou šipku vlevo nahoře. 

 

Obrázek 82. Stránka vizualizace místnosti 

 

 



 

 

8.10.3 Trojrozměrná vizualizace objektu 

V této kapitole je popsána další z možností vizualizace objektu, a to vizualiza-

ce trojrozměrná. Řada uživatelů, kteří neumějí číst stavební výkresy získají větší 

představu v trojrozměrném zobrazení. Tento způsob přiblížení stavu objektu a jeho 

částí není začleněn do základní nabídky systému Buildpass, protože není možné jej 

jakýmkoliv způsobem automatizovat. Obsahuje významný podíl prací, které jsou 

podporovány zvláštními programy a které tedy není možné zpřístupnit prostřednic-

tvím webové aplikace. 

Postup vytváření trojrozměrného zobrazení a jeho možné začlenění do webo-

vých stránek uživatele je následně popsán v této kapitole. Podkladem pro vytváření 

trojrozměrného zobrazení je půdorys objektu, v tomto případě bytu. Půdorys posti-

huje podstatné části objektu (zde místnosti, dveře a okna) a jejich rozměry, to vše 

pak ve správném měřítku. Výkres půdorysu, načtený do programu, může vypadat 

tak, jak je uvedeno na obrázku 83. 

Program umožňuje do tohoto půdorysu vkládat konkrétní stavební prvky, v 

současné době jsou to tři druhy panelů a podlahy. Panel může být zadán plný, s 

oknem nebo s dveřmi. Je uvažováno s rozsáhlejším souborem prvků, další vývoj 

tohoto programu bude záležet na míře jeho využívání. U vybraného prvku je třeba 

zadat příslušné rozměry, pokud jsou jiné než předdefinované, a základní orientaci 

prvku (zda je umístěn na půdorysu vodorovně nebo svisle). U oken a dveří pak je 

třeba zadat další příslušné rozměry - ukázka na obrázku 84. Po potvrzení rozměrů a 

typu prvku je prvek umístěn jednak na půdorysu a zároveň na trojrozměrné pracovní 

ploše – obrázek 85. 

 

Obrázek 83. Půdorys bytu (zdroj J.Wiesinger) 



 

  

 
Obrázek 84. Zadávání rozměrů stavebního prvku (zdroj J.Wiesinger) 

 

 
Obrázek 85. Panel na ploše bytu (zdroj J.Wiesinger) 



 

 

Stavební prvek umístěný na pracovní plochu je možné posouvat, otáčet, měnit 

rozměry a odstranit. Tato škála možností je postačující k tomu, aby bylo možné 

sestavit trojrozměrné zobrazení celé místnost - viz obrázek 86. 

 

Obrázek 86. Byt na pracovní ploše (zdroj J.Wiesinger) 

 

Pokud je místnost zpracována, je možno ji uložit, a to ve formátech: 

• vnitřním pro potřebu vizualizačního programu, 

• IFC pro přenositelnost zobrazení do jiných systémů, 

• zaručit VRML pro zobrazení v jiných grafických systémech a pro genero-

vání dvojrozměrných zobrazení. 

Zobrazení dat, uložených ve formátu IFC je uvedeno na obrázku 87. 

Na obrázku 88 je ukázáno zobrazení trojrozměrného modelu bytu formátu 

VRML v programu Deep Exploration, jehož autorem je Josef Wiesinger. Tento 

program mj. umožňuje vytvářet z trojrozměrného zobrazení dvojrozměrné obrázky v 

mnoha formátech. 

Podstatným výstupem z programu, jenž vytváří trojrozměrný model, je soubor 

příkazů v jazyce LISP, který je používán jako skript v programu Deep Creator. 

Ukázka je uvedena na obrázku 89. 



 

  

 

Obrázek 87. Byt ve formátu IFC v prohlížeči (zdroj J.Wiesinger) 

 

 
Obrázek 88. Byt ve formátu VRML v prohlížeči (zdroj J.Wiesinger) 



 

 

 
Obrázek 89. Editor LISP programu Deep Creator (zdroj J.Wiesinger) 

 

 
Obrázek 90. Trojrozměrné zobrazení v programu Deep Creator (zdroj J.Wiesinger) 



 

  

Po vložení skriptu do programu Deep Creator a jeho spuštění je vygenerováno 

trojrozměrné zobrazení, které je základem konečného formátu zobrazení bytu, který 

je předmětem ve finální fázi procesu trojrozměrné vizualizace. Ukázka na obrázku 

90. 

Dalším krokem je vygenerování výstupního souboru programem Deep Crea-

tor. Tento soubor s příponou RHI je možné vložit jako objekt do webových stránek 

a tím jej zpřístupnit k dalším již známým zobrazovacím postupům. Ukázka dialogu 

o uložení výstupního souboru je na obrázku 91. 

Pro názornost je uvedena ta část kódu HTML, která umožňuje zobrazovat troj-

rozměrné objekty pomocí prohlížeče DeepCreatorViewer : 

<object classid="clsid:356E71A0-B0F1-4AF7-877C-A4E9B4D6BED5" 

  id="DeepCreatorViewer" 

  width="640" 

  height="480" 

  codebase="DeepCreatorViewer.cab#version=2,3,0,1407"> 

  <param name="FileName" value="byt.rhi"> 

  <param name="WinMode" value="0"> 

  <param name="FileVersion" value="1"> 

  <param name="WinFloatX" value="200"> 

  <param name="WinFloatY" value="200"> 

  <param name="WinFloatW" value="640"> 

  <param name="WinFloatH" value="480"> 

</object> 

Je zde vidět vztah k vytvořenému souboru v parametru FileName a vztah k 

prohlížeči v atributu classid. Je zároveň zjevné, že je nutno nainstalovat uvedený 

prohlížeč DeepCreatorViewer.exe, což ovšem probíhá automaticky při prvním 

použití. 

Na obrázku 92 je ukázka připravené úvodní stránky trojrozměrné vizualizace 

bytu. Kromě trojrozměrného zobrazení, které je možno otáčet, posouvat a měnit jeho 

velikost, jsou zde uvedeny základní informace o bytu, čerpané z příslušných dato-

vých zdrojů a dodatkové informace, přidané uživatelem (zde např. půdorys bytu). Je 

třeba opět připomenout, že struktura těchto webových stránek s trojrozměrnou vi-

zualizací není generována pomocí univerzálního průvodce (jak je prezentováno v 

kapitole o dvojrozměrné vizualizaci), ale je zde velký podíl tzv. „ruční práce“. 



 

 

 

Obrázek 91. Uložení výstupního souboru RHI (zdroj J.Wiesinger) 

 

 
Obrázek 92. Úvodní stránka trojrozměrné vizualizace (zdroj J.Wiesinger) 



 

  

 
Obrázek 93. Detail místnosti po kliknutí na trojrozměrný objekt (zdroj J.Wiesinger) 

 

 
Obrázek 94. Detail stěny mezi předsíní a kuchyní (zdroj J.Wiesinger) 



 

 

Významnou vlastností prohlížečů trojrozměrných zobrazení je schopnost po-

znat při kliknutí myší na objekt tu část, na kterou je kliknuto. Toho lze s výhodou 

použít pro zobrazování detailů bytu. Podle toho, na které místo podlahové plochy se 

klikne, se pozná místnost (např. koupelnu na obrázku 93) a může se zobrazit infor-

mace týkající se této místnosti. 

Po kliknutí na stěnu aktuální místnosti je program schopen zobrazit informace 

o dané stěně (např. fotografii aktuálního stavu a případně i fotografie případně jiné 

dokumenty starší - historii). O kterou stranu stěny se jedná, lze identifikovat z toho, 

na kterou podlahu místnosti se kliklo naposledy. Ukázka je uvedena na obrázku 94. 

Trojrozměrné zobrazení objektů vzhledem k narůstající kvalitě algoritmů a 

k narůstajícímu výkonu počítačů a k vyšší propustnosti internetových připojení má 

velký význam pro zkvalitnění poskytovaných informací. Proto je mu potřeba věno-

vat stále větší pozornost. Trojrozměrné zobrazení má přínos především ve zpracová-

ní pasportů objektů. 

 

9 Závěr 

Aplikace je zpracována na základě modulárního systému. Lze přidávat další 

nástroje, které přinesou a zpracují širší oblasti navazující na danou problematiku. 

Výstupy z SW aplikace pro uživatele zprostředkují praktické návody pro provádění 

údržby a obnovy objektu. Propojení na technické standardy je dílčím výsledkem 

aplikace. Neméně důležitý je přínos vytvořené datové základny a podrobnější roz-

pracování údržbových nákladů. 

Z hlediska facility managementu je práce vymezena oblastí obnovy a údržby. 

Přináší ucelený metodický postup, který zpracovává danou problematiku na úrovni, 

kterou jiné SW produkty neřeší. Stručný souhrn inovačních postupů je obsažen v 

následující podkapitole. 

Aplikace Buildpass přináší nový přístup k navrhování a optimalizaci nákladů 

údržby a obnovy. Současně dostupné SW nástroje se problematiku obnovy a údržby 

budov snaží podchytit, ale většinou se jedná jen o dílčí produkty nabízející zpraco-

vání facility managementu jako celku. Novým pohledem je řešení v LCC a v po-

drobnosti konstrukčního prvku. 

Princip použití referenčních databází byl již v některých případech použit, ale 

vždy se jednalo jen o hrubé popsání zkoumaného stavu. Aplikace Buildpass pracuje 

v podrobnosti základní úrovně popisu objektu, kterou je konstrukční prvek, a ten je 

dále detailně popsán. 

Princip použití referenčních databází je propracován ve dvou základních smě-

rech. Jedním je procentuální rozložení celkových nákladů objektu podle stanovené-

ho klíče na výsledné objemy jednotlivých konstrukčních prvků vyjádřených ve 

finančních částkách. Druhý princip stojí na databázovém zpracování funkčních 

závislostí mezi základními měrnými jednotkami objektu a celkovými výměrami 

jednotlivých konstrukčních prvků. Na tomto základě model sám určuje přepokláda-



 

  

né výměry konstrukčních prvků v závislosti na parametrech typu délky, šířky a 

výšky budovy, sklonu střechy a pod. 

Model generovaný na základě celkové ceny sestavuje strukturu objektu ze za-

dané pořizovací ceny. Tato hodnota bývá u starší zástavby obtížně stanovitelná, 

tudíž se tento model uplatní při různých feasibility studiích a vyhodnocení projektů, 

které jsou ve fázi přípravy. Výhodou použití se ukazuje možnost vygenerování 

modelu pouze na hodnotě celkové investované částky a konstrukčního typu objektu, 

a není třeba znát konkrétní projektové rozpracování objektu. 

Model generovaný na základě měrných jednotek objektu při zadání potřebuje 

informace o základních výměrách objektu, ale pro stanovování plánů údržby je 

model rozpracován podrobněji než model postavený na celkové ceně. Takto vygene-

rovaný model je vhodný pro detailní plánování údržby a obnovy objektu. 

Problematika cyklů obnovy nemá v literatuře jednotný přístup. Práce shrnuje a 

doplňuje informace o cyklech obnovy na základě dosavadních literárně zachycených 

poznatcích a získaných zkušenostech spolupracovníků, kteří se již řadu let zabývají 

praktickým prováděním obnovy objektů. Práce zavádí pojmy toleranční pásmo, 

volatilita délky obnovy,  délka a krok obnovy a matice obnovy. Z těchto definic je 

sestaven systém popisující chování cyklů obnovy konstrukčních prvků. 

V oblasti matematické optimalizace modelu práce zavádí pojmy ekonomické a 

technické vazby mezi konstrukčními prvky. V návaznosti na uvedené vazby před-

stavuje SW Buildpass vhodný optimalizační algoritmus pro hledání řešení při pláno-

vání nákladů (v čase) obnovy objektu jako celku a to jak v členění jednoho konkrét-

ního prvku či konstrukce, tak za objekt celkem, dále v konkrétním roce, či obecně po 

celou dobu životnosti. 
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