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1. ÚVOD 
 

Príloha k metodike výpočtu navýšenia nákladov zásahu do pamiatky z dôvodu rozhodnutia 

Pamiatkového úradu Slovenskej republiky (ďalej len „metodika“) – Plán údržby – príklady, realizácia 

revíznych obhliadok a údržby národných kultúrnych pamiatok, je prílohou ku kapitole Systém 

monitoringu údržby pamiatok danej metodiky, ktorá sa zaoberá významom priebežnej údržby 

nehnuteľných národných kultúrnych pamiatok (ďalej len „NNKP“), definíciami údržby, popisom jej 

rôznych typov a charakteristikou plánu údržby ako systematického prístupu k monitoringu stavu 

pamiatkových objektov (ďalej len „PO“) a k realizácii ich priebežnej údržby. 

Cieľom prílohy je doplniť niektoré kapitoly metodiky a na príkladoch priblížiť manuál údržby 

a textovú a fotografickú dokumentáciu pri revíznych obhliadkach a realizácii údržby. 
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2. PLÁN ÚDRŽBY 
Plán údržby je priebežný systém evidencie stavu objektu, plánovanej a vykonanej údržby a opráv 

doplnený o špecifikáciu jednotlivých stavebných častí a prvkov stavby a inštrukcie k hodnoteniu ich 

stavu, k ich údržbe alebo oprave. Inými slovami ide o manuál údržby šitý čo najviac na mieru 

konkrétnemu objektu a zámerom vlastníka/správcu objektu. 

Plán údržby je zostavený na základe podrobnej znalosti stavebných konštrukcií 

a technologických zariadení objektu a výsledkov vstupnej inšpekcie. Môžeme ho rozdeliť na manuál 

údržby konštrukčných celkov, prvkov a zariadení, cyklické revízne obhliadky a samotnú realizáciu 

údržby. 

 

2.1 Manuál údržby 
Jednou z hlavných častí plánu údržby je manuál údržby jednotlivých konštrukčných celkov, 

prvkov a zariadení. Manuál by mal obsahovať popis konštrukcií a technologických zariadení objektu 

spolu s ich lokalizáciou, informáciami o ich materiálovom zložení, prípadne aj o technológiách 

použitých pri ich výstavbe či obnove, alebo informáciách o ich pamiatkových alebo iných hodnotách 

(remeselná hodnota, hodnota veku, miera zachovania pôvodnej konštrukcie atď.). Popis ďalej 

obsahuje informácie o dĺžke predpokladanej životnosti konštrukcie alebo jej častí, prípadne 

o hrozbách, ktoré môžu narušiť jej stavebnotechnický stav, ako aj informácie k cyklickej revíznej 

kontrole jednotlivých konštrukcií a materiálov, medzi ktorými by nemali chýbať informácie o frekvencii 

obhliadok, navrhovaný postup obhliadky jednotlivých konštrukcií spolu so zoznamom ich kritických 

miest, ktoré nám pomôžu zamerať sa počas obhliadky na najzraniteľnejšie miesta s častým výskytom 

porúch alebo výraznejšej degradácie. 

Manuál údržby stavby, v našom prípade NNKP, je akousi príručkou s informáciami o jej 

jednotlivých častiach a inštrukciami k realizácii ich revíznych obhliadok, údržby, opráv a každodennej 

starostlivosti (vetranie, čistenie atď.). 

Manuál ďalej môže obsahovať aj súpis najbežnejších porúch a foriem degradácie popisovaných 

konštrukcií, prípadne aj so stručnými inštrukciami odporúčaného spôsobu ich sanácie (ak nejde 

o bežné poruchy, pri ktorých je spôsob ich opravy väčšinou zrejmý bez potreby jeho bližšej 

špecifikácie). 

Pri popise PO, jeho konštrukcií a ich stavebno-technického stavu odporúčame uvádzať 

a zdôrazňovať vzájomné súvislosti rôznych konštrukcií, ich problémov a navrhovaných riešení. Z praxe 

je známe pomerne časté nazeranie na poruchy a poškodenie PO ako na izolované javy. V takom 

prípade môže dôjsť k tomu, že aj napriek realizácii sanačných opatrení nedôjde k odstráneniu príčiny 

problému, ale iba k odstráneniu jej symptómov1. 

 

Pre zlepšenie využiteľnosti manuálu v praxi môžeme najpodstatnejšie údaje z manuálu previesť 

do podoby informačných kariet, ako sú napríklad karty lokalizácie konštrukčných častí (obr. 1) 

a karty/tabuľky údržby a obhliadok pre jednotlivé konštrukcie. Tieto karty slúžia ako pomôcka 

pre realizátorov revíznych obhliadok a prác údržby, alebo iným zainteresovaným osobám 

pri každoročných cyklických úkonoch okolo údržby danej stavby. Príkladom rôznej podoby takýchto 

kariet je dvojica kariet k údržbe drevených doskových podláh (obr. 2 a obr. 3). 

 
1 Ako jednoduchý príklad môžeme uviesť realizáciu lokálnej opravy exteriérovej omietky bez odstránenia hlavnej 
príčiny poruchy, ktorou môže byť napríklad nefunkčný dažďový zvod. 



Plán údržby –  príklady. 
Realizácia revíznych obhliadok a údržby národných kultúrnych pamiatok 

 

5 
 

 
Obrázok 1: Karta lokalizácie konštrukčnej časti. 
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Obrázok 2: Karta konštrukcie s inštrukciami k obhliadkam a údržbe 1. 
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Obrázok 3: Karta konštrukcie s inštrukciami k obhliadkam a údržbe 2. 

 

Pri popise bežných porúch, s ktorými sa môžeme počas údržby stretnúť, a popisoch možných 

spôsobov ich sanácie sa uvádza aj závažnosť poruchy a miera akútnosti či priority jej sanácie. 

Manuál môže obsahovať aj charakteristiku prístupových trás k ťažšie dostupným konštrukciám2, 

ako aj požiadavky na odbornosť realizátorov jednotlivých úkonov obhliadky a údržby.3 

Popri údržbe a opravách netreba zabúdať v rámci inštrukcií k plánu údržby aj na bežné činnosti 

súvisiace s prevádzkou a údržbou objektu, ako sú napr. vetranie interiéru alebo čistenie a upratovanie. 

Povrchová úprava a často aj samotný materiál konštrukcií ako podlaha či steny môžu byť napr. 

nevhodným čistením poškodené.4 

Hlavnou náplňou plánu údržby je realizácia údržbárskych a opravných zásahov a každoročných 

revíznych obhliadok realizovaných na základe inštrukcií z manuálu. 

 
2 V tomto prípade bude aj externým dodávateľom údržby jasný spôsob, akým sa na miesto bezpečným spôsobom 
dostanú, akým spôsobom sa môžu istiť vo výškach a nad voľnými hĺbkami a pod. Bežným problémom je 
opakované poškodenie pamiatok počas ich údržby vytváraním provizórnych prístupov a kotevných bodov 
vo vežiach a na strechách objektov. Systematickým prístupom pri príprave plánu údržby a pri jeho realizácii 
môžeme tieto problémy eliminovať. 
3 Každoročná revízna inšpekcia k bežnej údržbe je zvyčajne realizovateľná aj majiteľom/správcom objektu, 
prípadne ním poverenými osobami. Podrobnejšia inšpekcia, predpísané revízie či zásahy údržby s vyššími 
nárokmi na odbornosť by mali byť realizované odborníkmi s príslušnou certifikáciou/oprávnením k výkonu týchto 
odborných prác (revízni technici, výškové práce, povolenia k výkonu leteckých prác pri profesionálnom použití 
dronov atď.). 
4 Príčinou môžu byť agresívne čistiace prostriedky alebo nevhodne zvolený spôsob mechanického čistenia. Ako 
príklad môžeme uviesť umývanie drevenej podlahy ošetrenej prírodným voskom tvrdou kefou (tzv. ryžákom) 
a mazľavým mydlom. 
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Manuál údržby vychádza z detailného poznania PO. Manuál obsahuje: 

• popisy, 

• lokalizáciu, 

• materiálové zloženie jednotlivých konštrukcií. 

• charakteristiku manuálu údržby, t.j. inštrukcie k údržbe/oprave/čisteniu/prevádzke 

vypracované pre každý podstatný materiál/konštrukciu/technologické zariadenie, 

• príklady/ukážky manuálu údržby na vybraných konštrukciách a materiáloch (drevo, 

napr. drevené podlahy, krovové konštrukcie atď., strešné krytiny, výplne). 

 

2.2 Revízne obhliadky 
Súčasťou plánu údržby sú cyklicky realizované revízne obhliadky, ktoré slúžia na zhodnotenie 

aktuálneho stavebnotechnického stavu a následne k plánovaniu a realizácii prác údržby a opráv, 

prípadne aj k realizácii zmien v prevádzke PO. Revízne obhliadky sú komplexné kontroly celého PO 

a jeho jednotlivých častí, konštrukcií, materiálov a technologických zariadení. 

Frekvencia kontroly a jej detailnosť pri jednotlivých konštrukčných častiach je stanovená 

v manuáli údržby. Intervaly obhliadok genericky stanovené pre dané konštrukcie pri tvorbe manuálu 

užívania PO a plánu údržby vychádzajú z aktuálneho stavu PO a jeho konštrukcií v čase vzniku manuálu, 

preto je niekedy potrebné časom ich prispôsobiť zmeneným podmienkam. Zmenenými podmienkami 

môže byť zhoršenie stavebnotechnického stavu PO, zmeny v jeho užívaní, či zmeny v jeho okolí. Všetky 

tieto zmeny sa odrážajú aj na zmene pôsobenia degradačných procesov na posudzovaný PO, na ktoré 

by sme mali reagovať. Napríklad stav strešnej krytiny sa aj pri najlepšej údržbe časom začne zhoršovať 

do takej miery, že pôvodný interval kontroly jej stavu nemusí dostatočne lokalizovať jej čoraz častejšie 

a početnejšie lokálne poruchy. V takomto prípade je namieste skrátenie intervalu kontroly strešného 

plášťa až do doby výmeny alebo komplexnej opravy krytiny. 

Stavebnotechnický stav PO je dobré sledovať celoročne v súvislosti s bežným užívaným PO alebo 

pri vykonávaní úkonov čistenia a údržby a nespoliehať sa iba na plánované revízne obhliadky. Okrem 

plánovaných obhliadok a priebežného pozorovania stavu objektu odporúčame aj realizáciu 

výnimočných obhliadok, ktorými kontrolujeme stav objektu po výnimočných udalostiach, ako 

napríklad výskyt nečakaných závažnejších porúch, extrémnych prejavov počasia a podobne. Tieto 

výnimočné obhliadky sú pre zvýšenie efektivity väčšinou zamerané priamo na konkrétne konštrukčné 

časti alebo konkrétne problémy stavebnotechnického stavu, ktoré boli zasiahnuté alebo vyvolané 

nečakanou udalosťou. 

Jednou z funkcií revíznych obhliadok je aj kontrola realizovaných prác pri obnove PO (netreba 

zabúdať na možnosť reklamácie nedostatočne realizovaných prác), kontrola realizovaných opráv 

a údržby, posúdenie dostatočnosti/nedostatočnosti ich kvality a kvantity. 

Výsledky revíznych obhliadok sa zaznamenávajú ako fotodokumentácia a v textovej podobe 

v záznamoch z obhliadky. Jednoduchou podobou záznamu je kontrolný zoznam (tzv. checklist), ktorý 

obsahuje zoznam častí objektu, ich konštrukcií, stavebných detailov a materiálov, ktoré sú predmetom 

kontroly (obr. 4 a obr. 5). V tomto zozname si jednoduchou formou vyznačíme realizovanú obhliadku 

jednotlivých konštrukcií, prípadne aj výskyt poruchy alebo poškodenia. Popisy zistených porúch 

a poškodení, ako aj súvislosti jednotlivých porúch a celkové zhrnutie aktuálneho stavu PO sú zhrnuté 

v správe z obhliadky. 

Záznamy z obhliadky môžu mať aj podobu viacstupňového systému dokumentácie, ktorý bol 

načrtnutý aj v metodike. Základnými záznamami sú karty záznamov z obhliadky, karty lokalizácie 



Plán údržby –  príklady. 
Realizácia revíznych obhliadok a údržby národných kultúrnych pamiatok 

 

9 
 

porúch a karty popisu porúch a poškodení. Tieto sa realizujú počas obhliadky, alebo krátko po nej. 

Karty záznamov z obhliadky môžu mať podobu kontrolného zoznamu, ako to vidíme na príklade 

inšpekcie interiéru objektu na obrázku 6. Inšpekčnými časťami sú v tomto prípade jednotlivé 

miestnosti interiéru a ich konštrukcie. Na karty lokalizácie porúch a poškodenia značíme polohu 

zistených porúch na stavebnom výkrese objektu, zvyčajne pôdoryse, v prípade potreby aj v pohľade 

(napríklad poruchy na fasáde) alebo výnimočne aj v reze (obr. 7). Karty popisu porúch a nedostatkov 

by mali obsahovať stručný popis zistených porúch a poškodení (uvedených na kartách záznamov 

z obhliadky a vyznačených na kartách lokalizácie), klasifikáciu závažnosti porúch, určenie priority ich 

odstránenia a prípadne aj stručný návrh postupu k ich odstráneniu (obr. 8). 

 

Obhliadka stavebnotechnického stavu – strešný plášť 

Dátum:                                                             Meno: 

Konštrukcia/materiál Kontrola 
Bez 

porúch/poškodenia 

Zistené 

poruchy 
Popis poruchy/poškodenia 

Strešná krytina všeobecná 

kontrola 
✓ ✓   

Prestupy strešnou rovinou     

Poistná hydroizolácia ✓  ✓ 
Nedostatky v realizácii 

fólie PHI 

Strešné okná a výlezy ✓ ✓   

Úžľabia ✓  ✓ 

Lokálna porucha 

v spodnej časti SV 

úžľabia 

 

Obrázok 4: Kontrolný zoznam konštrukcií, stavebných detailov a materiálov, ktoré sú predmetom kontroly. 



Plán údržby –  príklady. 
Realizácia revíznych obhliadok a údržby národných kultúrnych pamiatok 

 

10 
 

 
Obrázok 5: Kontrolný zoznam častí objektu, miestností, ich konštrukcií, stavebných detailov a materiálov, ktoré sú predmetom 
kontroly. 

 
Obrázok 6: Karta lokalizácie porúch a popisu porúch a poškodení s pôdorysom. 
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Obrázok 7: Karta popisu porúch a nedostatkov. 

Závery obhliadky by v ideálnom prípade mali byť zhrnuté v dokumente (tzv. správa z obhliadky). 

V správe z obhliadky môžeme podrobnejšie charakterizovať aktuálny stav jednotlivých častí objektu, 

ich stavebných konštrukcií a materiálov. Taktiež môžeme porovnať výsledky aktuálnej obhliadky 

so zisteniami predchádzajúcich revíznych obhliadok alebo so stavom zisteným detailnou komplexnou 

vstupnou obhliadkou (ktorá je, ako bolo spomenuté vyššie, jedným z podkladov pri tvorbe plánu 

údržby). Týmto spôsobom si môžeme ľahšie uvedomiť tendencie vývoja stavebnotechnického stavu 

objektu, ktoré nám nemusia byť, pri izolovanom chápaní obhliadky ako jednorazovej aktivity, zrejmé. 

 

2.3 Údržba 
Plánované, periodicky sa opakujúce činnosti preventívnej údržby predstavujú základ plánu 

údržby. 

Vedenie záznamov o prácach realizovaných pri opravách, údržbe alebo prevádzke PO, inými 

slovami servisná knižka PO, by malo byt neoddeliteľnou súčasťou aj toho najjednoduchšieho systému 

údržby stavieb (obr. 8 a obr. 9). Tieto záznamy by nám mali poskytnúť údaje o časovej, personálnej 

a finančnej stránke údržby, napríklad aké práce sa realizovali, aké materiály sa použili, kedy sa práce 

realizovali, kto ich realizoval, akým spôsobom boli realizované, aká bola ich časová náročnosť, finančné 

náklady s nimi spojené atď. Rovnako ako pri obhliadkach, tak aj v prípade záznamov o realizovaných 

prácach je ich dôležitou súčasťou aj fotodokumentácia. 
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Obrázok 8: Kontrolný zoznam plánovanej údržby. 

 
Obrázok 9: Záznam realizovanej údržby vrátane nákladov. 
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