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ABSTRAKT

Bakalaisk4 prace se vénuje stanoveni ndkladl v jednotlivych fazich Zivotniho cyklu
objektu. Jde o velice Siroké téma zachycujici mnoho tematickych celkti. Teoreticka ¢ast
se zabyva stavebnim objektem obecné, ndklady na stavbu v jednotlivych fazich
zivotniho cyklu a tvorbou cen v Ceské republice. V praktické ¢asti prace rozebira
pfedev§im stanoveni nékladi na provoz, udrzbu, opravu a rekonstrukci stavebniho
objektu v priibéhu jejiho uzivani. Celkovy vypocet finan¢ni naro¢nosti v jednotlivych
fazich zivotniho cyklu je shrnut v tabulce, ktera obsahuje vycisleni jednotlivych fazi

zivotniho cyklu objektu.

KLICOVA SLOVA

Stavba, ceny a cenotvorba, zivotni cyklus objektu, nédklady zivotniho cyklu, provozni

naklady, funkéni dily.



ABSTRACT

The bachelor’s thesis determines the costs of individual phases of a building’s life
cycle. The thesis explores a very broad subject which entails a variety of topics.
The theoretical part concerns itself with building in general, costs of individual phases
of a building’s life cycle and pricing in the Czech Republic. In its practical part,
the thesis primarily dissects determining costs for the utility, maintenance, repair
and reconstruction of a building during its life cycle. The process for the calculation
of the total sum of financial costs in individual phases of the life cycle is shown

in a table, which contains the costs for individual phases of the building’s life cycle.

KEYWORDS

Building, prices and pricing, life cycle of the building, life cycle cost, operating costs,

functional parts of building.
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1 UVOD

Bakalatkou praci na téma nédklady na jednotlivé faze Zivotniho cyklu objektu jsem
si vybral z diivodu, ze jsem se podilel na navrhu a vystavbé rodinného domu v Novém
Meésté nad Metuji a zajimalo mé, jaka bude finan¢ni naro¢nost daného objektu. Lidé
v dne$ni dob¢ totiz Casto hledi pouze na pocate¢ni ndklady spojené s realizaci, a jiz

nedomysleji naklady, jez se vyskytuji v pribéhu Zivotnosti stavby.

Stavebni objekt, stejné¢ jako kazdy produkt, prochazi svym jedinenym zivotnim
cyklem. Jde o velmi dlouhy proces, ktery zahrnuje nékolik fazi od vzniku stavby az po
jeji zénik a vSechny faze jsou spojeny s uréitymi naklady. Stanovit tyto naklady je velmi
slozité. Krom¢ néklada v dil¢ich fazich se v teoretické Casti prace budu vénovat i cendm

a zpusobu jejich tvoteni ve stavebnictvi.

Cilem mé bakalaiské prace bude na modelu rodinného domu stanovit néaklady
v jednotlivych fazich zivotniho cyklu. Podle zivotnosti jednotlivych dlouhodobych
konstrukénich prvku si zvolim Zivotnost stavby na sto let. Pro vypocet ndkladl pouziji
procentudlni navySeni. Toto navySeni je obrazem ridstu ro¢nich redlnych hodnot
v obdobi poslednich deseti let. Souc¢tem nakladu v jednotlivych fazich ziskdm celkovou
finan¢ni naro¢nost rodinného domu za sto let. Dle mého nazoru finanéné nejnarocnéjsi
bude faze povozni, jelikoZz zahrnuje nédklady na bézny provoz a dale na opravy, udrzbu
a rekonstrukce stavby v priibhu jeji Zivotnosti. Zivotni cyklus uzavira faze likvidaéni,
ve které se soucasny majitel rozhodne mezi demolici objektu nebo kompletni

rekonstrukci, ktera spusti novy zivotni cyklus.

Soucasti prace bude také rozsahld tabulka, ve které bych rdd zndzornil jednotlivé

funkéni dily podle polozkového rozpoctu, jez mi byl poskytnut investorem.
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2 ZAKLADNI POIMY

Pro srozumitelnost bakalarské prace je tato kapitola vénovana jednotlivym zakladnim
pojmiim, které se v praci vyskytuji. Veskeré pojmy jsou vysvétleny jednoduse a podle
potieby jsou piipadné podrobnéji popsany v jednotlivych kapitolach.

Stavba

Tento pojem ma nekolik definic a patii mezi zdkladni pojmy, které stavebni piedpisy
uzivaji. Dle nového stavebniho zdkona, Zakon o uzemnim plénovani a stavebnim tadu
(Stavebni zakon) 183/2006 Sb., § 2 Zakladni pojmy: Stavbou se rozumi veSkera
stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montazni technologii, bez zretele na jejich
stavebni technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materialy a konstrukce, na ucel
vyuZiti a dobu trvani. Docasna stavba je stavba, u které stavebni urad predem omezi
dobu jejiho trvani. Stavba, ktera slouzi reklamnim uceliim, je stavba pro reklamu. [1]
Nam zde postaci definice, Ze jde o stavbu, jez spliiuje pozadavek na bydleni ¢i obcanské
vybaveni.

Udrzba

Udrzbou stavby se podle nového stavebniho zakona, Zadkon o tzemnim planovani
a stavebnim fadu (Stavebni zakon) 183/2006 Sb., § 3 Zakladni pojmy: Udrzbou stavby
se rozuméji prdce, jimiz se zabezpecuje jeji dobry stavebni stav tak, aby nedochdzelo
ke znehodnoceni stavby a co nejvice se prodlouzila jeji uZivatelnost. [1]

Udrzba spada do &innosti kazdého vlastnika stavby, ktery méa povinnost udrzovat stavbu
v souladu s dokumentaci a rozhodnutim stavebniho ufadu, aby nevznikly zavady,
nedoslo ke znehodnoceni vzhledu stavby. Je to soubor Cinnosti, které maji zajistit,
7e se zachova jeji stav, nebo pfi poruse bude tento stav rychle obnoven.

Oprava

Je postup nebo souhrn ukonii, kterymi se opotiebovand nebo jinak poskozena véc
vrati do pivodniho, tedy pouzitelného stavu. U stavby je jejim cilem opét uvedeni
do provozuschopného stavu a opravou nedochazi k jejimu znehodnoceni. Opravami
se odstranuji razné nedostatky nebo obnovuji technické vlastnosti a pouzivaji se rtizné
soucasti a nahradni dily. [2]

Modernizace

Znamena obecné uvadéni néceho na soucasny stav. U stavby se tim rozumi takova
zména stavby, kterou se zvySuji, tedy modernizuji uzitné vlastnosti stavby nebo jeji

¢asti, pfitom musi byt zachovan ucel a prostorové uspotfadani budovy. Je to takova
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uprava, u niz dochazi k vyméné nékterych konstrukénich prvki nebo dilti za ucelem

obnoveni provozuschopnosti nebo odstranéni zastaralych casti.

Rekonstrukcee

Tato ¢innost zajiStuje prodlouzeni stavby upravou dosavadni stavby nebo jejich ¢asti,
dochazi zde ke zméné ucelu nebo funkce pouzivani stavby nebo jejich technickych
parametrq, pti které se zachovava vnéjsi pidorysné i vyskové uspotradani. Rekonstrukce
je Casto spojovdna s modernizaci. Je to celkovy proces, ktery vyzaduje odbornou
konzultaci vlastnika stavby s architektem, stavitelem, statikem a povoleni stavebniho
uradu.

Index modernizace

Je hodnota, kterou je potfeba vynasobit ndklady na opravu funkéniho dilu
nebo na rekonstrukei, aby bylo mozné zjistit jejich skutecnou hodnotu. Podle Mik3e a
kol. se indexem modernizace rozumi: Pro ocenéni modernizaci (pripadné oprav nebo
rekonstrukci) pouzijeme indexy modernizace. Index modernizace vyjadiuje naklady na

100 % vybourani (demontaz) stavajici konstrukce a zhotoveni nové. [2]

Zivotnost

Schopnost objektu plnit pozadované funkce do dosazeni mezniho stavu pri stanoveném
systemu predepsané udrzby a oprav; ciselné se vyjadiuje napr. technickym Zivotem
a predepsanou pravdépodobnosti, strednim technickym Zivotem nebo stredni dobou
uzivani. [3]

Zivotni cyklus objektu

Jakykoliv stavebni objekt prochdzi svym vlastnim zivotnim cyklem nehledé na jeho
ucel ¢i velikost. Tento cyklus je mozno definovat jako ¢asové obdobi od vzniku (prvni
mySlenka) stavby a jeji pfeménu v umysl pfes projektovani, realizaci, jeji uzivéani

a eventudlné zmény stavby az do jeji likvidace. [4]

Faze

Féze se da nejcastéji definovat jako ¢asovy usek (etapa) néjakého postupu ¢i procesu.

Naklady

V podnikéni a ucetnictvi naklady pfedstavuji hodnotové vyjadieni spotieby vSech
vyrobnich faktorti za urcité sledované obdobi, jsou ekonomickou kategorii, ktera ma
prakticky vyznam zhlediska fungovani firmy a je jednim zhlavnich Cciniteld

ovliviiyjicich tvorbu cen.
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3 CENY A CENOTVORBA

V této kapitole jsou popsany zékladni pojmy, které se vztahuji k tvorbé ceny na tizemi
Ceské republiky, jak je cena jako pojem definovana, jaké pravni predpisy ji upravuji
ajak se stanovuje a tvofi. V praktické casti bakalarské prace jsou feSeny ndklady
jednotlivych cykli stavebniho objektu, z toho divodu jsou vysvétleny i1 pojmy, které se
k ndkladim vztahuji. Kvili vysokym celkovym ndkladim Zzivotniho cyklu stavby

jsou na zavér této kapitoly popsany také zptisoby financovani.

Definice ceny

Cena je jednim z nejvyznamnéj$ich marketingovych nastrojti, vznika v disledku smény
zbozi na trhu a je nejcastéji definovana jako hodnota zbozi vyjadfend penézi.
Hodnotovy zaklad ceny je délen do dvou skupin. Subjektivni teorie hodnoty odvozuji
cenu od uspokojovani potifeb subjekty trhu. Objektivni teorie hodnoty vychazeji
z nakladi na ziskéni zbozi, které ma uspokojovat potieby, tedy z prvki objektivné
danych pfi vyrobé zbozi. Formdlné jsou ceny stanoveny prodejci, ti je upravuji

vzhledem k nabidce a poptévce tak, aby byl zisk co nejvétsi. [5]

Cenotvorba

Tvorba cenje jednim z nejdalezitéjSich ukolii managementu jakéhokoliv provozu
v primyslu (cena, vyrobek, misto, podnécovani), protoze je tézké odhadnout reakce
budoucich zdkaznik, tedy jejich kupni silu a reakce konkurentii, jak budou cenu
urcitého zbozi ¢i poskytnuté sluzby vnimat. Pfitom si musime uvédomit vSechny
naklady na vyrobu produktu nebo poskytnuti sluzby, ale i tfeba omezeni legislativni,
etickd. Stanoveni ceny pak piimo ovlivni vykonnost spolecnosti a jeji rentabilitu,
je dulezité pocitat s takovym ziskem, aby se to vyplatilo a aby bylo na dalsi rozvoj
firmy. Na hospodafeni firem ma dtlezity vliv spravné stanoveni ceny, nebot’ pak firma

muze maximalizovat zisk spravné stanovenou cenou, coZ ji zajisti ispéch.

Sestavit cenu, kterda bude konkurenceschopna a néco i vypovida o vyrobku, vzhledu,
tedy o firm¢ vubec, je velmi dilezité rozhodnuti. Pokud chceme, aby firma byla
uspesna, musi se spoleCnost orientovat na zakaznika, kterému bude nabidnuty takovy
vyrobek, ktery opravdu potiebuje a spliiuje jeho ocekavani. Konkurence na trhu je

velika a praveé jednim z faktord, kterym se firma mutze odlisit, je cena.
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Firma vybere metodu, podle které bude tvofit ceny. Metody mohou byt nasledujici:

» nakladové orientovana tvorba cen — firma vypocte cenu podle nékladu a pficte
pozadovany zisk

= poptavkové orientovand tvorba cen — zdkladem ceny je zdkaznikem vnimana
hodnota vyrobku a vyse poptavky (napft. znackové obleceni se prodava za vyssi
cenu)

= konkurencn¢ orientovana tvorba cen — cena se stanovi podle ceny podobného

vyrobku u konkurence
K tvorb& cen ma jiny postoj udetni i ekonom. Ugetni se zajimé o pieziti, chce vyrobky
prodat za hodnotu nékladl vyroby + zisk a o trh se moc nezajima, ekonom zase chce,
aby cena byla ptizniva jak pro toho, kdo prodava, tak pro toho, kdo kupuje, aby byla

uspokojena poptavka.
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3.1 Systém cen v CR.

Ve stavebnictvi je cena velmi Siroky pojem a postihuje cenovou problematiku,
ktera se tykéd ne¢kolika odvétvi narodniho hospodatstvi. Tyto ceny se proto mohou tykat
investi¢nich stavebnich projektd na jednotlivych urovnich a majetkovych projektt,
které se tykaji nemovitosti. Ceny ve stavebnictvi jsou soucdsti cenové soustavy,
kterou schematicky vystihuje nize uvedena tabulka. V pojeti soucasného cenového
prava v Ceské republice, které je uvedeno v zakon& o cendch 526/1990 Sb., kde kazda
cena je penézni cCastka:

a) sjednana pri nakupu a prodeji zboZi podle § 2 az 13 nebo

b) urcend podie zvidstniho predpisu ') k jinym ticeliim nez k prodeji. [6]

%

"y Zakon ¢&. 151/1997 Sb.,o0 ocefiovani majetkua o zméné nékterych zakoni

(zékon o ocenovani majetku).

Cenovy systém v Ceské Republice
volné
uiedné stanovené
Ceny sjednané (smluvni)
Casove regulované
Zakon 526/1997 Sb. regulované
véené usmériované
cenové moratorium
movitého
Ceny vytvoiené (zjisténé) majetku nemovitého
Zakon 526/1997 Sb. finan¢niho
sluzeb

Tabulka 3.1 — Cenovy systém v Ceské Republice [5]

3.2  Druhy cen

V této kapitole jsou popsany nejcastéji pouzivané druhy cen. V pribéhu uzivani stavby
je velmi Casto potiebné zjistit jeji cenu pro rtizné ucely. Druhy cen a jejich vyse jsou
zéavislé jednak na ucelu, pro ktery je cena zjiStovana, ale také na zptisobu jejiho urceni.

Z téchto hledisek Ize ceny staveb rozd¢lit na nasledujici druhy.
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Cena povizeni
Mnozstvi penéz potiebnych kuskuteénéni smény daného majetku ¢i  zbozi,

bez jakychkoliv ndkladi souvisejicich s jeho pofizeni. Cena, za kterou zbozi ziskame.

Porizovaci cena

Cena potizovaci se od ceny pofizeni li§i tim, Ze jsou v ni obsazeny i veskeré okolni
naklady, jez souvisi s pofizenim majetku (pojisténi, doprava, clo atd.) Znéni dle zdkona
¢. 526/1990 Sb., Zakon o ocetiovani majetku: Cena, za kterou byla stavba realizovana,
tedy porizena, se nazyva cena porizovaci a ma vyznam jako vstupni cena pri zarazeni
stavby do majetku a ucetnictvi firmy a pro vypocet ucetnich odpisu stavby

Jjako hmotného majetku. [7]

Smluvni cena

Na zéklad¢ dohody mezi jednotlivymi subjekty, ve vétSing piipadd mezi kupujicim
a prodavajicim, vznikd cena smluvni. Tato cena vétSinou souvisi is dal§imi
podminkami, jako jsou naptiklad podminky platebni a dodaci lhity. Podle jednotlivych

situaci vznikaji rizné druhy smluvnich cen.

Nabidkova cena
Jde o cenu, kterd je nabizena odbérateli (zadavateli) za stavebni prace a dodavky
v ur€itém rozsahu a za uréitych podminek. Mize se jednat napiiklad o sestaveni

rozpoctu na zéklad¢ dané¢ho vykazu vymer.

Poptavkovd cena
Vychdazi z predbézného propoctu, ktery si stanovi sam investor. Pfedbézné se urci cena

stavby podle celkovych nakladi.
3.3 Zpisoby ocenéni

Nasledujici ¢ast se vénuje cenam, které se tykaji problematiky oceflovani nemovitosti.

Cena porizeni
Cena, za kterou bylo mozno potidit véc v dob¢ jejiho vzniku (u nemovitosti, zejména

u staveb, je to cena v dobé¢ jejich postaveni).

Cena reprodukcni
Podle zakona § 25 odst. 5) zdkona ¢. 563/1991 Sb., o ucetnictvi: Cena, za kterou by byl

majetek porizen v dobe, kdy se o néem uctuje. [8]
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Pokud je cena reprodukcni snizena o opotiebeni, jednd se o vécnou hodnotu,
ktera je v podstaté reprodukéni cenou snizenou o priméfené opotiebeni. To odpovida
primérnému opotiebeni, stafi a intenzité wuzivani dané stavby. Ve vysledku
je pak sniZena o naklady na odstranéni zévad.

Cena zjisténd

Jedna se o cenu, kterd je zjiSténa podle cenového piedpisu. Nékdy byva tato cena

oznacovana také jako cena administrativni ¢i ufedni.

Cena sjednand
Podle zékona ¢. 151/1997 Sb. Zakon o ocetiovani majetku v § 2 odst. 5 Zptsob
ocetlovani majetku a sluzeb: Oceriovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu

ocenéni sjednana pri jeho prodeji, popripadé cena odvozena ze sjednanych cen. [9]

Cena obvykla

Cena, za kterou je mozno stejnou nebo porovnatelnou véc v daném misté a Case
navolném trhu prodat nebo koupit. Jeji charakteristika je obsazena v zédkoné
¢. 151/1997 Sb. Zékon o ocetiovani majetku v § 2 odst. 1, jehoz znéni
je nasledujici: Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pri prodejich stejného, popripade obdobného majetku nebo  pri
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni

oceneni. [9]

Trini cena
Trzi cenu nelze doptedu urcit. Jde vzdy o konkrétni dohodu mezi prodavajicim

a kupujicim a je stanovena jen v ptipadé uskutecnéného prodeje.

3.4 Naklady

Podle Puchyte a kol.: Ndklady jako ekonomicka kategorie vznika v souvislosti
s realizaci néjaké produkce nebo Ccinnosti vyvolané podnétem bud podnetem bud
ze strany nabidky, nebo ze stramy poptavky. Cely proces produkce nebo cinnosti

je smerovan tak, aby prinesl pri danych ekonomickych zdrojich maximalni ekonomicky

vy

Néklady je mozné rozdélit podle riiznych hledisek. V tcetnictvi se vyuziva druhové

¢lenéni ndkladl (ndklady materidlové, mzdové, ostatni). Déle je mozné d¢lit ndklady
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na ptimé a neptimé. Z ekonomického pohledu Ize naklady ¢lenit podle proménlivosti

na fixni a variabilni.

Néklady, jez jsou spojeny s realizaci, provozovanim a likvidaci stavby, miizeme rozd¢lit
do tii zakladnich kategorii, a to na ndklady souvisejici s technickymi kritérii budovy,

naklady provozni a na ndklady administrativni. VSechny kategorie popisuji nize.

3.4.1 Naklady souvisejici s technickymi kritérii budovy
Néklady souvisejici s technickymi parametry jsou zde uvedeny pro potiebu
optimalizace technickoekonomickych charakteristik stavby a nekoresponduji s i¢etnim

¢lenénim. Dle toho, v jaké fazi se ndklady nachéazeji, mtizeme rozlisit tii faze.

Faze realizacni
V této fazi vznikaji investiéni naklady na vyhotoveni provadéci projektové

dokumentace, néklady na poftizeni stalych aktiv a na pfipadné jiné investi¢ni naklady.

Faze provozni
Ve fazi provozni se objevuji ndklady na opravy a udrZzovani budovy, naklady na

rekonstrukci a na modernizaci.

Do nékladii na opravy a udrZzovani budovy se fadi opravy poruch, jez jsou spojené
s uzivanim objektu. Jedna se o konstrukéni prvky, které ji pro zachovani plné funkénosti
vyzaduji, jsou to napiiklad natéry riznych prvka z kovu, dfeva, apod., néklady na
¢isténi komini ¢i dalSich konstrukénich prvki.

Néklady na modernizaci se tykaji vétSinou jednorazovych zasahli do konstrukce, které
jsou vétSinou zpusobeny opotiebenim. Do téchto nakladu se daji zahrnout i stavebni
upravy, jimiz se pii zachovani vySkového a vnéj$itho pidorysného ohraniceni objektu
provedou zasahy do stavebnich konstrukei pro zajisténi ptivodnich funkénich vlastnosti

konstrukce omezenych vlivem jejiho opotiebeni.

Néklady na rekonstrukci se zabyvaji stavebnimi Upravami, které nahrazuji ptivodni ¢asti

budovy nov¢j$imi a zvySuje se vybavenost a upotiebitelnost stavby. [11]

Faze likvidacni
Do této faze patii naklady na likvidaci budovy, které se stanovi likvidacnim projektem.
Tento projekt zobrazuje ukonceni Zivota stavby a jeji demolici s ndslednou recyklaci

hmot nebo ekologickou likvidaci. Uplna likvidace stavby miZe byt nahrazena
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rekonstrukei za ucelem nové stavby, kterd poté samoziejmé souvisi s novym kolaudaéni

Fizeni. [11]

3.4.2 Naklady provozni

Provozni ndklady vznikaji pfedanim stavby do uzivani. Jsou to veSkeré néklady, které
vznikaji pii provozu (uzivani) budovy. Tyto néklady vznikaji pouze ve fazi provozni
atadi se mezi n¢ ndklady na sluzby technickych pracovniki, ktefi zajiStuji provoz
budovy, dodavku vody, tepla, plynu a elektrické energie (v zévislosti na druhu budovy
s hlediska uzivéani, v zavislosti na velikosti budovy ¢i na zplsobu vytapéni). Mezi

tyto naklady se tadi i ndklady na uklid a revize. [11]

3.4.3 Naklady administrativni
Néklady administrativni jsou néaklady, které se vazou na spravu budovy z hlediska
zabezpeceni ekonomickych potieb. Tyto ndklady se vyskytuji jen v provozni fazi

Zivotnosti objektu.

Mezi tyto jednotlivé naklady mizeme zatadit ndklady na spravu budovy, zajiSténi
a fizeni budovy, platby faktur, ticetni evidenci. Nasledujicimi néklady, které v této Casti
vznikaji, jsou naklady na dané a pojiSténi, naklady na zajiSténi pravnich sluZzeb,
tyto naklady jsou spojeny se smlouvami o uzivani budovy, pronajmech ¢i dodavkéach
sluzeb. Dale ktémto ndkladim patii naklady na kompletni evidenci budovy

a na evidenci uzivateld. [11]

3.5 Zpusoby financovani
Finan¢ni ¢ast Zzivotniho cyklu stavebniho dila fe$i zpusob financovani, pofizeni
a provozu stavebniho dila z pohledu uzivatele nebo investora. Finan¢ni zdroje mizeme

rozd¢lit na zdroje soukromé a zdroje veiejné.

Mezi zdroje vefejné tfadime jak ndrodni zdroje vetejné (zdroje na Urovni mistni,
regionalni anebo centralni), které mohou byt ndvratné (uvéry a pujc¢ky) i nendvratné
(dotace), tak zdroje vefejné mezinarodni. Ty mohou byt opét navratné a nenavratné.

Mezi nenavratné patii naptiklad zdroje ze Strukturalnich fondi Evropské unie.

Za zdroje soukromé povazujeme vlastni zdroje investora a uvéry od soukromych

subjektl a bank.

Podle povahy pouzitych zdroji se musi pocitat s finanénim zatizenim stavebniho dila

a s naklady, jez jsou spojeny s konkrétnim zpisobem financovani.
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4 ZIVOTNI CYKLUS STAVEBNIHO OBJEKTU

Tato kapitola se zabyva charakteristikou zivotniho cyklu stavebniho objektu. Nejdiive
v mé bakalaiské praci popiSi zivotni cyklus obecné ve vazbé na zivy organismus
(vyrobek). Daéle ptedstavim faze zivotniho cyklu stavebniho objektu a v zavéru

této kapitoly popisi, jaké jsou zivotnosti stavebniho objektu.

4.1 Zivotni cyklus a faze Zivotniho cyklu

4.1.1 Zivotni cyklus ve vazbé na Zivy organismus

Produkt m4 mezi nastroji marketingového mixu dilezité postaveni. Z hlediska
marketingu se za vyrobek povazuje vSe, co mize byt na trhu nabizeno k pouziti,
ke spotiebé a sménovano jako objekt zajmu o uspokojeni urcité potieby, pozadavku,
ocekavani zakaznikii. Muze jim byt hmotny statek, ale i sluzba nebo myslenka.
Z marketingového pohledu neni vyrobek vniman jako predmét ke svému zakladnimu
urceni — tzv. jadro vyrobku, coz je nejnizsi roven produktu, ale je vytvafen celou fadou
roz§ifujicich efektli, jako je obal, znacka, kvalita, styl, coz je druhd uroven produktu
a kone¢né je i treti uroven produktu, a to je zaruka, servis, dodaci podminky apod.,

které ptispivaji k jeho moZnostem uspokojovani potieby zdkaznik.

Kazdy nové zavedeny vyrobek prochdzi urCitym zivotnim cyklem na trhu, v pribéhu
svého zivotniho cyklu zaznamenava rtiznou uspé$nost u spotiebitele danou objemem
prodeje a také rtiznou dobu, kdy je na trhu. Rizeni takového cyklu je jednou

z vyznamnych uloh fizeni marketingu a prodeje. [12]
Obecné ¢lenime zivotni cyklus produktu do 4 fazi:

1. zavedeni
2. rust

3. zralost
4

upadek

Jednotlivé faze se vyznacuji objemem prodeje, tempem jeho ristu, vysi ceny, zisku,
distribuci a pouzitim marketingovych nastrojii v rizné intenzité. V délce Zivotniho
cyklu vyrobku jsou zna¢né rozdily. Mnoho produktii se udrzuje ve stadiu zralosti
dlouho proto, Ze si je zakaznici oblibili a povazuji je za soucést svého zivotniho stylu
nebo se jednd o zdkazniky, ktefi jsou napf. vérni znacce. Pribéh Zivotniho cyklu

produktu zavisi na fad¢é faktord, k t€ém nejvyznamnéjSim patii:
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» reakce zakaznikl

= aktivita konkurence

»  marketing firmy

=  stupenl novosti nového vyrobku

= druh vyrobku

4.1.2  Zivotni cyklus a jeho faze u stavebniho objektu

Jak projekt stavebniho dila, tak 1 stavba (nemovitost) samotnd prochdzi svym
jedinenym Zzivotnim cyklem. Je to obdobi od identifikace urCité zakladni myslenky
projektu, ptes jeho projektovani, realizaci, az po ukonceni a likvidaci. Jak mizeme vidét
na nasledujicim zndzornéném schématu, skladd se ztéchto fazi, jez na sebe vécné

a Casov¢ navazuji.

Zivotni cyklus projektu stavby

(o oy s L s . , Faze
Faze pfedinvesti¢ni Faze investicni Faze provozni i
likvidaéni
Iniciovani [Definovani | Plinovani | Realizace Provoz Likvidace

Zivotni cyklus majetku — stavebniho dila

Faze Féze provozni Faze
investicni p likvidacni

Zivotni cyklus ¢innosti
spojené s uzitim stavebniho
dila

Tabulka 4.1 — Zivotni cyklus a jeho pojeti [13]

Jednotlivé faze jsou déle ¢lenény na jim ptislusné casti. Do faze predinvesti¢ni spadaji
¢asti iniciovani a definovani, do faze investi¢ni se fadi planovani a realizace, faze
provozni obsahuje ¢ast provozu a posledni faze likvida¢ni znamena likvidaci.
Priedinvesticni faze
Smyslem predinvesti¢éni faze je definovat ucel a cile projektu v takové mite
podrobnosti, aby bylo mozné rozhodnout o jeho realizaci a aby byla jasnym podkladem
pro ¢innosti ve fazi investi¢ni, vCetné zpracovani potfebné dokumentace. V této fazi
se fesi otazky:

= co“se ma projektem realizovat

= pro¢“ ma byt projekt realizovan

= jak* nejlépe projekt realizovat

= kdy“ ma byt projekt realizovan, aby bylo dosazeno tspéchu

Cvvr .

= kdo* je schopen nejlépe projekt realizovat, s co mozna nejniz§imi riziky
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,»Za kolik* chce projekt realizovat

Tato faze je z hlediska uspés$nosti projektu velice dilezita. Zacind se zde myslenkou
na provedeni stavby, pokracuje se dalSim rozpracovanim, vyhotovenim technicko-
ekonomické studie, tedy studie proveditelnosti, anésleduje vyddni investi¢niho
rozhodnuti. Stanovuji se zde konkrétni Casové a prostorové vazby, hodnoti se zde
akceptovatelnost a Zivotaschopnost projektu, odhaduji se pofizovaci naklady. Usp&ch
¢i neuspéch daného projektu se bude ve velké mife odvijet od poznatki a informaci
technicko-technologické, finanéni a ekonomické povahy, =ziskanych v ramci
ptedprojektovych analyz. Zatspéch vtéto fazi odpovida kvalifikovand osoba,

tedy investor. [4]
Struktura jednotlivych fazi:

s Faze predinvesticni
1. Iniciace
1.1 Definovani (zaddvani)
1.2 Studie prileZitosti
1.3 Studie potieb (marketingové studie) a urceni cilii
1.1.  Architektonicka studie
1.2.  Studie proveditelnosti

1.3.  Investicni rozhodnuti

Investicni faze
Tato faze obsahuje velky pocet ¢innosti a nasleduje po rozhodnuti i schvéleni realizace
projektu. Je nejnaro¢néjsi a nejnakladnéjsi ze vSech fazi zivotniho cyklu. Investi¢ni faze

se zabyva planovanim a realizaci projektu.

Prvni c¢ast planovani zahrnuje obdobi mezi investicnim rozhodnutim o realizaci
vystavbového projektu, uzavirdani pottebnych smluv, jeho organizovani, casové
a finanéni planovani a zpracovani projektu stavby. Konecnym vysledkem faze
planovani je vydani stavebniho povoleni stavebnim ufadem, ¢imz zacina faze realizace.
Druhou ¢ésti je faze realizace. Je to obdobi od piedéani stavenisté pres vlastni vystavbu
az po jeji ukonceni a predani k uzivani. Toto obdobi byva také ve znameni silného
pfevySeni vydajli nad piijmy. Tato faze kon¢i kolaudacénim fizenim a vydanim

kolauda¢niho rozhodnuti o povoleni k uzivani stavby.
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Uspéchem realizace projektu je kvalitni plan a jeho u&inné fizeni, dale také Gasova
kontrola vypracovaného planu, vcetné rychlé identifikace odchylek a jejich posouzeni

na vliv pribéhu projektu.
= Faze investicni

2. Planovani
2.1.  Priprava projektu
2.1.1. Pruzkumy a projektové podklady
2.1.2. Vyber a zajisteni pozemku
2.1.3. Vybérové rizeni na inZenyring
2.1.4. Smlouva s inZenyrskou organizaci
2.1.5. Vyberové rizeni na projektanta
2.1.6. Smlouva s projektantem
2.2.  Predprojekt
2.2.1 Dokumentace pro vuzemni Fizeni
2.2.2  Uzemni Fizeni
2.2.3  Rozhodnuti o umisteni stavby
2.3.  Projekt
2.3.1. Dokumentace pro stavebni povoleni (dokumentace souborného
reseni projektu — Basic Design)
2.3.2. Stavebni rizeni
2.3.3. Stavebni povoleni (v¢. nabyti pravni moci)
3. Realizace
3.1.  Priprava provadeni
3.1.1. Zadavaci dokumentace pro realizaci
3.1.2. Vybérové rizeni na zhotovitele
3.1.3. Smlouvy na realizaci
3.1.4. Realizacni (provadeéci) dokumentace (Detail Design)
3.1.5. Stavebne technologicka priprava (V¢. zarizeni stavenisté)
3.2.  Viastni realizace
2.2.4 Odevzdani a prevzeti staveniste
2.2.5 Realizace stavebnich objektii a provoznich souborii
2.2.6 Vedeni stavebniho deniku

2.2.7 Dokumentace pro zménova rizeni
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3.3.  Zaver provadeni
3.3.1. Predani a prevzeti stavby
3.3.2. Zaverecné vyuctovani
3.3.3. Dokumentace skutecného provedeni
3.3.4. ZkuSebni provoz
3.3.5. Kolaudacni rizeni

3.3.6. Kolaudacni rozhodnuti

Provozni faze

Provozni faze zacind pfeddnim stavby provozovateli kuzivani a zacind pfinaset
pozadovany ucinek. Jde o nejdelsi cast zivotniho cyklu stavby a v jejim
pribéhu je sledovana mira dosazeni stanovenych cild, a to zejména ndkladl potiebnych
na zhotoveni projektu. Vrdmci této fidze mohou vzniknout problémy
jak z kratkodobého, tak i z dlouhodobého hlediska. Kratkodoby pohled se tyka
hlavn€ uvedeni projektu do provozu a dlouhodoby proces se tyka celkové strategie,
na které byl projekt =zalozen, je nutné posoudit plynouci vynosy na strané
jedné a ndklady na stran¢ druhé. Jestlize budou nedostatky odhaleny az v této fazi,
pak naprava bude dosti ndkladnd a obtizna. VSechny mozné nedostatky a rizika,
které by se mohly objevit v provozni fazi, by mély byt oSetfeny v predinvesti¢ni fazi
v kvalitn€ vypracované studii proveditelnosti. Soucasti provozni faze neni jenom bézny
provoz vybudované stavby, ale i1 jeho postupné zdokonalovani a hlavné po celou dobu
zivotnosti stavby je potfeba pocitat, a tedy 1 zajistit pravidelnou udrzbu, opravy,

popiipad¢ provadét modernizaci.

= Fdze provozni:
4. Provozovani

4.1.  Bézny provoz
4.1.1. Dokumentace ke zménam v uzivani stavby
4.1.2. Dokumentace pro udrzbu a odstrarnovani staveb
4.1.3. Dokumentace k vyhodnoceni splnéni cilu projektu

4.2.  Opravy a udrzba

4.3.  Modernizace

4.4.  Rekonstrukce
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Likvidacni faze

Na konci zivotnosti stavby je nutné se rozhodnout bud’ k likvidaci nebo k rekonstrukci
stavby, u které miize dojit ke zméné ucelu stavby s novym stavebnim a kolauda¢nim
fizenim.

Tato faze predstavuje ukonceni zivota stavby, ale misto které vznikne po stavajici
stavbé, bude moci v budoucnu umoznit vznik jiného objektu, tzn. nového Zivotniho
cyklu. Je dilezité, aby likvidaéni néklady byly co nejmensi a ptipadny zisk z prodeje

materidlu byl co nejvy$§i. Je vzimu investora, aby likvidace probéhla

» Faze likvidacni:
5. Ukonceni (likvidace nebo iniciace dalsiho projektu)
5.1.  Dokumentace k odstranéni stavby
5.2.  Rizeni o odstranéni stavby

5.3. Povoleni (resp. narizeni) odstranéni stavby

5.4.  Vlastni likvidace — iniciace nového projektu [14]
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4.2  Zivotnost stavebniho objektu

Kazdy stavebni objekt, stejné jako jakykoliv jiny vyrobek, ma svoji Zivotnost. Zivotnost
stavebniho objektu je Casové obdobi, po které je dany vyrobek ¢i stavebni objekt
schopen plnit svoji funkci a jeho stav dovoluje majiteli mit uzitek z této véci, respektive

ze stavebniho objektu.

Zivotnost by se dala definovat jako doba, po kterou by objekt (konstrukce) mél
vyhovovat pozadavkiim na provoz v ptedpokladanych podminkach. Uz od pocatku, tedy
od navrhu objektu, je ovlivnéna zivotnost jednotlivych konstrukci samostatnym
materidlem, ktery je na stavbu objekt pouzit. Zivotnost objektu lze prodlouzit tim,
ze vybereme kvalitni materidly, které prochdzeji kontrolami a maji pozadovanou
kvalitu. Nasledujicim krokem, ktery by se nemél zanedbat, je vystavba daného objektu.
V této fazi je nutné dodrzovat stavebni normy a zasady, které souviseji s druhem
vystavby, dale predepsané technologické postupy a také je dilezité nezapomenout
na neovlivnitelné faktory, a to napiiklad na klimatické jevy a podobné. Posledni ¢asti
je udrzba objektu, ktera by méla byt na stavbé provadéna bézné (preventivné). Pokud
neni u objektu provadéna pravidelna udrzba (stavba je ponechdna svému osudu), vede

to k rastu poruch a v souvislosti s tim i k nartistu nakladu. [15]
U stavebniho objektu rozliSujeme prvky dlouhodobé Zivotnosti, do kterych fadime:

= zéklady

= gvislé nosné konstrukce
= stropy

= schodisteé

= krovy

a prvky kratkodobé zivotnosti. U téch predpokladdime béhem doby zivota stavby
alespoit jednu vymeénu. Z tohoto logicky vyplyva, Ze rozhodujici vliv na celkovou
Zivotnost stavby maji prvky dlouhodobé Zivotnosti. Ze stavebné-technického pohledu

nejvic ovliviiyji zZivotnost stavby tyto podminky:

= zpusob zalozeni stavby

* navrh, konstrukéni feSeni, technologické provedeni jednotlivych konstrukci
dlouhodobé Zivotnosti

= zpusob/intenzita uzivani stavby

= provadéni pravidelné udrzby
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= provadéni generalnich oprav ¢i modernizaci

V literatufe mlzeme najit rtizné typy zivotnosti. Na nasledujicich tadcich nékteré

vybrané popisi.

Piedpokladana Zivotnost

Touto zivostnosti se mysli pravdépodobnd (pfedpokladand) doba trvani stavby.
Zivotnost je mozné rozdélit podle druhu stavby a dale dle konstrukéniho feseni. Podle
zakona ¢. 151/1997 Sb. Zakon o ocenovani majetku uvadi predpokladanou Zivotnost

pii bézné udrzbé zpravidla nasledovné. [9]

. . Predpokladana
DT RRERLLatE Zivotnost (v letech)
zdéné, betonové nebo
budovy, haly, RD, ocelové svislé nosné 100
rekreacni domky/chalupy konstrukce
ostatni druhy konstrukci 80
zahradkarské/rekreacni Zslen? - - 80
dfevéné/montované 60
chaty ;
ostatni 50
inzenyrské/specialni 50 - 100
stavby
zdéné 80
vedlejsi stavby, garaze dievéné/montované 60
ostatni 30-40
kopané/vrtané priimér nad
100
studny 150 mm
ostatni 50
Hibitovni stavby 100-150

Tabulka 4.2 — Pfedpokladana zivotnost stavby [vlastni]

Ekonomicka Zivotnost

Za ckonomickou zivostnost lze povazovat dobu od vzniku stavby do jejiho
hospodaiského zaniku. Tato doba byva obvykle kratsi nez Zivotnost technicka.
Ekonomickd zivostnost konCi v okamziku, kdy stavba piestava byt ekonomicky
vyhodnd, naklady zacinaji byt vyssi nez zisk plynouci ze stavby, objekt tedy prestava
byt vynosny a je na Case hledat jiné feSeni. Timto feSenim muze byt likvidace stavby

a postaveni stavby nové, ktera bude vynosné;jsi.
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Technicka Zivotnost
Technicka zivotnost je doba od vzniku stavby az po jeji technicky zanik za ptfedpokladu
bézné udrzby. Pro tento typ Zivotnosti je velice dilezité materidlové provedeni stavby,

které 1ze z casového hlediska rozdélit na prvky dlouhodobé a kratkodobé zivotnosti.

Konstrukéni prvky s kratkodobou Zzivotnosti jsou prvky, jejichz Zivotnost je zpravidla
do 100 let a je u nich ptfedpokladana alespoii jedna vyména béhem trvani stavby. Mohou
to byt naptiklad podlahy, povrchové upravy stén jako omitky a obklady, dale okna

a dverte, kanalizace, vytapéni apod.

Prvky dlouhodobé zivostnosti maji zpravidla zivotnost delsi nez 100 let a jde o nosné
prvky, prioritni, které se vétSinou béhem trvani stavby viibec neméni. Mezi tyto prvky

1ze zaradit zaklady, svislé nosné konstrukce, schodisté a stropy.

Technickou zivotnost stavby ovliviluje kromé ndvrhu stavby, konstrukéniho systému
a technického provedeni stavby také intenzita uziti stavby, udrzba a rekonstrukce

a modernizace objektu. [16]

Zbytkova zivotnost
Doba dalsiho trvani stavby. Pii bézné udrzbé je to doba od data odhadu do zchatrani

stavby (v rocich).
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5 NAKLADY ZIVOTNIHO CYKLU STAVEBNIHO OBJEKTU

V praktické c¢asti bakalaiské prace popiSi konkrétni stavbu zhlediska faze
predinvesti¢ni, investi¢ni, provozni a likvida¢ni. Pro piiklad a nazorné vypocty

mi poslouzi rodinny diim, ktery jsem sam navrhl a ktery byl majiteli pfedan 1. 1. 2013.

Charakteristika stavebniho objektu

Rodinny dim je umistén na parcele ¢. 843/17 v katastralnim izemi Vrchoviny. Jedna
se o pfizemni rodinny dim s jednou bytovou jednotkou. V domé& se ddle nachazi garaz
pro jeden osobni automobil. Pidorys domu je ptiblizn¢ ve tvaru ,,T” o nejvétSich
rozmérech 17,10 x 14,00 m. Objekt bude vytapén teplovodnim ustfednim vytdpénim

s kotlem na zemni plyn.

Na nasledujicich obrazcich miizeme vidét pohledy na objekt ze vSech svétovych stran.

[ - [ I -

Obrazek 5.1 — Pohled jihovychodni [vlastni]

Obrazek 5.2 — Pohled severovychodni [vlastni]
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Obrazek 5.3 — Pohled jihozépadni [vlastni]

Obrazek 5.4 — Pohled severozapadni [vlastni]

Stavebné technické rFeSeni objektu

Objekt je =zalozen na zdkladovych pasech zprostého betonu. Vrchni ¢ést
zékladovych pasi je vyzdéna zbetonovych tvarnic — ztraceného bednéni,
které je z vnéjSi strany tepelné izolovano polystyrénem. Mezi zdkladovymi pasy
jeproveden  hutnény  ndsyp nesedavym  materidlem. Pod = podkladnim
betonem je proveden hutnény nasyp Stérkodrti. Podkladni beton zbetonu C25/30
je vybetonovany pies zakladové pasy. Beton je vyztuzen KARI sit¢tmi W 6 oka

150 x 150 mm. Pielozeni siti musi byt v obou smérech min. 250 mm.

Svislé konstrukce

Obvodové a ptficné nosné zdivo je provedeno z porobetonovych tvarnic YTONG.
Obvodové zdivo je vyzdéno z tvarnic YTONG THETA P1, 8 — 300 tl. 500 mm. Vnitini
nosné zdivo je vyzdéno z tvarnic YTONG THETA P2 — 500 tl. 300 mm. Piicky jsou
rovnéZ navrzeny z tvarnic YTONG tl. 100 a 125 mm. V pidnim prostoru je provedena
nadezdivka dvéma fadami tvarnic tl. 250 mm. Nadezdivka je izolovana tepelné

izola¢nim polystyrénovym systémem.
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Vodorovné konstrukce

Na nosném obvodovém zdivu je proveden zelezobetonovy vénec z betonu C20/25,
ktery soucasn¢ tvoii pieklady nad dveinimi a okennimi otvory. Vyztuz véncu
a prekladi je dimenzovana statickymi vypocty. Nad vybranymi otvory je vytvoien
prostor pro umisténi piedokennich rolet. Na vénec jsou osazeny prefabrikované
zelezobetonové panely SPIROLL. Ve stropni konstrukcei je vynechén otvor pro vstup

do ptudniho prostoru.

StireSni konstrukce

ZastteSeni je provedeno dfevénym krovem vaznicové soustavy ve tvaru valby
a se sklonem stfesnich rovin 25°. Dievéné sloupky krovu budou osazeny
na vodorovné dievéné tramy tzv. ,,backory”. Podlozka je vedena miniméln¢ ptes dva
stropni tramy, a to kolmo k témto tramiim. Stfe$ni krytina je navrzena z palenych tasek
TONDACH v barvé cihlové cervené (pfirodni). Tasky jsou poloZzeny na laté
a kontralaté. Pod latémi je kontaktni difuzni félie poloZena na dievostépkové desky

OSB P+D tl. 18 mm.

5.1 Naklady ve fazi predinvesti¢ni

Za uspéch této faze odpovidéd kvalifikovand osoba, v naSem piipadé je to majitel
(investor) rodinného domu. Jeho tkolem je definovat a urcit cil projektu. Investor
nejprve sdélil myslenku na provedeni stavby odpovédnému subjektu, tedy stavebni
firm¢, ktera rodinny diim realizovala. Ta bezplatné¢ vyhotovila piedbéznou studii
rodinného domu a dale stanovila pfedpoklddanou cenu celé zakazky, kterd byla
spoétena podle ceny za 1 m’ obestavéného prostoru. V roce 2011, kdy byla studie
vypracovéna, cena 1 m’ obestavéného prostoru byla 5 054 K&. Tato jednotkova cena
seurcila podle pramérnych vyvojovych ukazateli za obor JKSO. Investor
se po seznameni se studii rodinného domu v podobé projektu a sjeho predbéznou

celkovou cenou rozhodl schvalit vystavbu projektu.

5.2 Naklady ve fazi investi¢ni

Néklady v této fazi se tykaly zpravidla dvou zékladnich c¢asti. Jednalo se o ¢asti

planovani a realizace.

Cast planovani slouzila k pfedbéznému uzavieni potiebnych smluv mezi investorem

a zhotovitelem (firmou AP Stavby). Obsahem téchto smluv je casové a finanéni
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planovani, jeho organizovani a zpracovani projektu stavby. Dokumentace
ke stavebnimu povoleni byla zhotovena projektantem a vycislena cena tohoto projektu

byla 105 000,00 K¢& v¢. DPH.

Predmétem casti realizace bylo urceni ceny rodinného domu na zdkladé projektové
dokumentace pomoci polozkového rozpocétu. Rozpocet byl vypracovan stavebni formou
AP Stavby k aktudlni cenové urovni roku 2012. Rozpocet byl zpracovan pomoci
rozpoé&tového programu KROS Plus od firmy URS Praha a.s. Vystupem je pichledny
kryci list, celkova rekapitulace a podrobny polozkovy rozpocet s vykazem vymer.
Kazdy tento vystup je rozdélen na hlavni stavebni vyrobu (HSV), vedlejsi stavebni

vyrobu (PSV) a montéze.

Vysledkem je celkova cena, kterd je uvedena v ¢asti kryci list jak bez snizené sazby

DPH (14%, rozpocet vypracovan pro rok 2012) tak s ni.

V této casti se tedy uzaviely smlouvy na realizaci rodinného domu, ktery byl poté
firmou AP Stavby postaven. Tato faze kon¢i kolauda¢nim fizenim a vydanim
kolauda¢niho rozhodnuti o povoleni k uzivani stavby, které probé¢hlo 1. 1. 2013.
Celkové néklady na fazi investi¢ni jsou souctem nakladl na projektovou dokumentaci
arealizaci rodinného domu pomoci polozkového rozpoctu. Cena dohromady

je 4166 353,01 K¢ v¢. DPH.
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KRYCI LIST ROZPOCTU

Nazev stavby RD Fi3ar - Vrchoviny JKSO
Nazev objektu ECO
Misto Nové Mésto nad Metuji
IC DIC
Objednatel Zdenék Fisar, TfeShova 738, Nové Mésto nad Metuji
Projektant
Zhotovitel
Zpracoval 22.1.2012
Rozpoget &islo Zpracoval Dne
I IAIeS Pultar I
Mérné a ucelové jednotky
Pocet Naklady / 1 m.j. Pocet Naklady / 1 m.j. Pocet Naklady / 1 m,j.
0 0,00 0 0,00 0 0,00
Rozpoctové naklady v CZK
A Zakladni rozp. naklady B | Dopliikové naklady C Naklady na umisténi stavby
1 |HSV  |Dodavky 54 954,10 | 8 Prace pfestas 0,00 | 13|Zafizeni stavenisté 0,00% 0,00
2 Montaz 1760 479,87 | 9 Bez pevné podl. 0,00 |14 Projektové prace 0,00% 0,00
3 |PSV | Dodavky 222 632,78 | 10 Kulturni pamétka 0,00 | 15/Uzemni viivy 0,00% 0,00
4 Montaz 843 776,61 |11 0,00 |16/ Provozni vlivy 0,00% 0,00
5 |"M" | Dodavky 0,00 17 | Ostatni 0,00
6 Montaz 0,00 18|NUS z rozpogtu 0,00
7 |ZRN (F. 1-6) | 2 881 843,36 |12 DN (. 8-11) 19/NUS (F. 13-18) 0,00
20 HZS 680 747,00 | 21 Kompl. &innost 0,00 |22|Ostatni néklady 0,00
Projektant, Zhotovitel, Objednatel D ‘Celkem naklady
Projektant 23|Soucet 7, 12, 19-22 3562 590,36
24|DPH 14,00 % z 3 562 590,36 498 762,65
25|/DPH 20,00 % z 0,00 0,00
Datum a podpis Razitko 26/Cena s DPH (F. 23-25) 4061 353,01
Objednatel E Pfipoéty a odpoéty
Datum a podpis Razitko 27|Doda zadavatel 0,00
Zhotovitel 28 Klouzava dolozka 0,00
Datum a podpis Razitko 29|Zvyhodnéni + - 0,00

Tabulka 5.1- Kryci list rozpocétu
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5.3 Naklady ve fazi provozni

Z finan¢niho pohledu na stavbu nemuzeme nikdy opomenout provozni naklady. Tuto
fazi bych rozd¢lil na dvé ¢asti a to na naklady na bézny provoz a na naklady vynalozené

na opravy, udrzby a rekonstrukce rodinného domu.

5.3.1 Naklady na bézny provoz

V praktické casti bakalafské prace se zaméfuji na rodinny dim ve Vrchovinach
u Nového Mésta nad Metuji, ktery byl majiteli predan 1. 1. 2013. Na tomto piikladu
budu sledovat spotiebu vsSech energii od roku 2013, a to na budoucich 30 let, tedy
az do 31. 12. 2042. V dom¢ zije Ctyi¢lennd rodina.

Jednotlivé naklady na béZny provoz se tykajici rodinného domu a vychazeji z redlnych
dokladii. Vypocet nakladi v uvedenych ptipadech je feSen procentudlnim zvySenim

za kazdy jeden rok.

Ndklady na vodné a stocné

Néklady na vodu vypocitdme ze dvou polozek, ty jsou oznacované jako vodné a stocné.
Platbé za odebranou vodu a jeji distribuci (dodavku) se fika vodné. Platba za odvedeni
odpadni vody a jeji ¢isténi je stocné.

Cena vodného a stocného se urcuje vzdy jednou za rok (k 1. lednu) a je stejna

pro vSechny zdkazniky (odbératele) v daném regionu (v takzvané tarifni oblasti).
néklady na vodné + néklady na sto¢né = CELKOVA CENA

N4&$ rodinny diim od svého vzniku 1. 1. 2013 do 1. 1. 2014, tedy za prvni rok svého
provozu, spotieboval 148,00 m® jak vodného tak stoéného. Na strankach &eského
statistického ufadu jsem si nasel vyvoj ceny (primérna cena za 1m’ fakturované vody
a odvadénych odpadnich vod) v Krdlovehradeckém kraji, kde se naSe stavba nachazi,
jelikoZ cena vody se v jednotlivych regionech a méstech v Ceské republice lisi. Z t&chto
udajii (za deset let zpatky) jsem vypocital rocni procento zvySeni. Pfi vypoctu jsem
vychazel z toho, Ze ro¢ni spotfeba vody bude v nasledujicich letech obdobna,
cca 148,00 m’ vodného a 148,00 m’ sto¢ného. Procentudlni narist je u vodného 4,8 %

a sto¢ného 6,29 %.
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Rok Predpokladana jednotkova cena | Pocet jednotek Cena Celkem
vodné stocné vodné | stocné | vodné stocné

2013 31,30 31,20 | 148,00 | 148,00 | 4632,40| 4 617,60 9 250,00
2014 32,80 33,16 | 148,00 | 148,00 | 4 854,76 | 4 908,05 9 762,80
2015 34,38 35,25|148,00| 148,00 5087,78| 5216,76 10 304,55
2016 36,03 37,471 148,00 | 148,00 | 5332,00| 5 544,90 10 876,89
2017 37,76 39,821 148,00 | 148,00 5587,93| 5893,67 11 481,60
2018 39,57 42,33(148,00| 148,00 | 5856,15| 6264,38 12 120,54
2019 41,47 44,99|148,00| 148,00 613725| 6 658,41 12 795,66
2020 43,46 47,821148,00| 148,00 6431,84| 7077,23 13 509,06
2021 45,54 50,83 | 148,00 | 148,00 | 6 740,57 | 7 522,39 14 262,95
2022 47,73 54,02 | 148,00 | 148,00 | 7064,11| 7 995,54 15 059,66
2023 50,02 57,421 148,00 | 148,00 | 7403,19| 8498,46 15 901,65
2024 52,42 61,03 | 148,00 | 148,00 | 7758,54| 9 033,02 16 791,56
2025 54,94 64,87 | 148,00 | 148,00 8130,95| 9 601,19 17 732,15
2026 57,58 68,95 | 148,00 | 148,00 | 8 521,24 |10 205,11 18 726,35
2027 60,34 73,291 148,00 | 148,00 | 8 930,26 | 10 847,01 19 777,27
2028 63,24 77,90 | 148,00 | 148,00 | 935891 |11529,29| 20 888,20
2029 66,27 82,80 | 148,00 | 148,00 9808,14|12254,48| 2206262
2030 69,45 88,01 | 148,00 | 148,00 10 278,93 | 13 025,28 | 23 304,21
2031 72,79 93,54 | 148,00 | 148,00 | 10 772,32 |13 844,58 | 24 616,89
2032 76,28 99,43 | 148,00 | 148,00 | 11 289,39 | 14 715,40 | 26 004,79
2033 79,94 105,68 | 148,00 148,00 | 11 831,28 | 15641,00| 27 472,28
2034 83,78 112,33]148,00| 148,00 |12 399,18 |16 624,82| 29 024,00
2035 87,80 119,40| 148,00| 148,00 | 12 994,34 |17 670,52 | 30 664,86
2036 92,01 126,91 | 148,00 | 148,00 | 13 618,07 |18 781,99 | 32 400,06
2037 96,43 134,89 148,00| 148,00 | 14 271,74 | 19 963,38 | 34 235,12
2038 101,06 143,37 (148,00 | 148,00 | 14 956,78 |21 219,08 | 36 175,86
2039 105,91 152,39 148,00 | 148,00 | 15 674,71 |22 553,76 | 38 228,46
2040 110,99 161,98 | 148,00| 148,00 | 16 427,09 | 23 972,39| 40 399,48
2041 116,32 172,16| 148,00 | 148,00 | 17 215,59 |25 480,25| 42 695,84
2042 121,91 182,99 148,00| 148,00 | 18 041,94 |27 082,96 | 45 124,90

Tabulka 5.2 — Naklady na vodné a sto¢né [vlastni]

Celkové naklady vodného a stocného od roku 2013 do konce roku 2042 postupné
rostou, 1 ptesto, ze jsem pocital se stejnym objemem vody stocného i vodného. Celkové

budouci naklady v nasledujicich 30 letech tedy doséhnou 681 650,25 K¢.

35



Naklady na plyn

Néklady na spotiebu plynu, které jsou uvedené v tabulce (5.3 Tabulka nakladd na plyn),

jsou vypocitany podle skute¢nych dokladi a na zékladé odebranych jednotek plynu.

Plyn se v domé pouzivd k vafeni, ohfevu vody a k topeni. Opét jsem vychazel

ze skuteénych hodnot za minulych 10 let a vypocital jsem procentudlni navySeni

za kazdy rok. Vroce 2013 byla vdomé spotieba plynu vkWh 31 828,55. S touto

hodnotou budu pocitat i do budoucna, protoze presnou spotiebu nedokdzi odhadnout.

Mnou vypocitané procento roc¢niho navyseni je 7,23 %.

Rok Jednotkové cena | Pocet jednotek | Pocet jeglnotek Jednotkovgé cena |~
za kWh (kWh) (m’) zam

2013 1,35 31 828,55 3016,92 14,24 | 42 968,54
2014 1,45 31 828,55 3016,92 15,27 46 075,17
2015 1,55 31 828,55 3016,92 16,38 | 49 406,40
2016 1,66 31 828,55 3016,92 17,56| 52978,49
2017 1,78 31 828,55 3016,92 18,83 56 808,83
2018 1,91 31 828,55 3016,92 20,19| 600916,11
2019 2,05 31 828,55 3016,92 21,65| 65320,34
2020 2,20 31 828,55 3016,92 23,22 | 70 043,00
2021 2,36 31 828,55 3016,92 24,90 75107,11
2022 2,53 31 828,55 3016,92 26,70 | 80 537,36
2023 2,71 31 828,55 3016,92 28,63 | 86 360,21
2024 2,91 31 828,55 3016,92 30,69 | 92 604,05
2025 3,12 31 828,55 3016,92 32,91| 99 299,32
2026 3,35 31 828,55 3016,92 35,29 1106 478,67
2027 3,59 31 828,55 3016,92 37,85|114 177,07
2028 3,85 31 828,55 3016,92 40,58 122 432,08
2029 4,12 31 828,55 3016,92 43,52 1131 283,91
2030 4,42 31 828,55 3016,92 46,66 | 140 775,74
2031 4,74 31 828,55 3016,92 50,04 | 150 953,83
2032 5,09 31 828,55 3016,92 53,65|161 867,79
2033 5,45 31 828,55 3016,92 57,53 1173 570,83
2034 5,85 31 828,55 3016,92 61,69 | 186 120,00
2035 6,27 31 828,55 3016,92 66,15]199 576,48
2036 6,72 31 828,55 3016,92 70,94 214 005,86
2037 7,21 31 828,55 3016,92 76,06 | 229 478,48
2038 7,73 31 828,55 3016,92 81,56 | 246 069,78
2039 8,29 31 828,55 3016,92 87,46 | 263 860,62
2040 8,89 31 828,55 3016,92 93,78 1282 937,74
2041 9,53 31 828,55 3016,92 100,56 | 303 394,14
2042 10,22 31 828,55 3016,92 107,83 | 325 329,54

Tabulka 5.3 — Naklady na plyn [vlastni]

36



V tabulce jsou uvedeny obé pouzivané jednotky. Pro pfevod se pouziva koeficient
1 m® = 10,55 kWh. Jednotkova cena se ur¢ila jinym zptisobem (podilem celkové ceny
apoctem jednotek), protoZze cena plynu je slozend z vice slozek (z regulované
a neregulované slozky). Regulovand slozka obsahuje cenu za ptepravu (0,77 %)
a za distribuci (18,11 %), kdezto slozka neregulovana se skldda z ceny za uskladnéni
(5,63 %) a z ceny za samotny plyn (75,49 %). Celkova ¢astka za plyn za obdobi dalSich
30 let vystoupala na hodnotu 4 230 737,50 K¢.

Ndklady na elektrickou energii

Néklady na elektrickou energii jsou zpracovany podobné¢ jako naklady na plyn. I ptesto,
ze na faktufe se objevuje jedna konecnd cena, je cena za elektfiny slozena z nékolika
polozek. Opét je zde Cast regulovand a ¢ast neregulovana, které ur¢uje obchodnik. Prvni
¢ast obsahuje pevnou cenu za mésic a cenu silové elektfiny, neregulovand polozka
zahrnuje poplatek za distribuci, systémové sluzby, ptispévek na podporu obnovitelnych
zdroj a poplatek za ¢innost zuctovani operatora trhu s elektfinou. Procento ro¢niho

zvySeni jsem vypocital na 4,42 % a predpokléddand ro¢ni spotieba je 3,45 MWh.

Rok | Jednotkova cena za MWh | Spotieba (MWh)| Celkem

2013 4 485,31 3,45|15474,32
2014 4 683,56 3,45]16 158,28
2015 4 890,57 3,45|16 872,48
2016 5106,74 3,45|17 618,24
2017 5332,46 3,45|18 396,97
2018 5 568,15 3,45(19 210,12
2019 5814,26 3,45120 059,20
2020 6 071,25 3,45]20 945,82
2021 6 339,60 3,45]121 871,63
2022 6 619,81 3,45]22 838,35
2023 6912,41 3,45]23 847,81
2024 7 217,94 3,45124 901,88
2025 7 536,97 3,45126 002,54
2026 7 870,10 3,45]127 151,86
2027 8217,96 3,45|28 351,97
2028 8 581,20 3,45129 605,12
2029 8 960,48 3,45|130913,67
2030 9 356,54 3,45]32 280,06
2031 9770,10 3,45133 706,83
2032 10 201,94 3,45]35 196,68
2033 10 652,86 3,45[36 752,37
2034 11123,72 3,45|38 376,82
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Rok | Jednotkova cena za MWh | Spotieba (MWh) | Celkem

2035 11615,39 3,45140 073,08
2036 12 128,79 3,45]41 844,31
2037 12 664,88 3,45]43 693,83
2038 13 224,67 3,45]45 625,09
2039 13 809,20 3,45]47 641,72
2040 14 419,56 3,45149 747,49
2041 15 056,91 3,45|51 946,33
2042 15 722,42 3,45|54 242,36

Tabulka 5.4 — Néaklady na elektrickou energii [vlastni]

Celkové naklady za elektrickou energii se od roku 2013 az do konce roku 2042

vySplhaly na 931 347,23 K¢.

Poplatky za svoz komundlniho odpadu, TV a rozhlasu

Tyto poplatky jsou uctovany rtizn€. Poplatek za svoz komunalniho odpadu je Gctovan
ro¢n¢ a zalezi, v jakém mésté ¢lovek bydli (plati se bud’ za osobu, nebo za celou rodinu
dohromady). Procentudlni navySeni u komunalniho odpadu jsem spocital na 1,88 %.
Poplatky za televizi a za rozhlas se plati spolecné, mésicné. Tento poplatek je Gctovan

pouze za jeden televizni pfijimac i ptesto, Ze je v rodinném domé televiznich piijimaci

vice. Narust ndkladi na rozhlas je 2,16 % zarok au TV je to 6,58 %.

Poplatky za svoz komunalniho odpadu Poplatky za TV a rozhlas
Rok Celkem Rok Cona (Mésicnd) S
Tv |Rozhlas| (rok)

2013 950,00] 12013 | 135,00 45,00 180,00
2014 967,86| 12014 | 143,88 | 45,97 189,86
2015 986,06 12015 | 153,35| 46,96 200,32
2016 1004,59] 12016 | 163,44 47,98 211,42
2017 1023,48] 12017 | 174,20 49,02 223,21
2018 1042,72]1 12018 | 185,66 50,07 235,73
2019 1062,32] 12019 197,87| 51,16 249,03
2020 1082,30] 12020 | 210,89 52,26 263,15
2021 1102,64] 2021 | 224,77| 53,39 278,16
2022 1123,37] 12022 239,56 54,54 294,10
2023 1144,49] 12023 | 255,32 55,72 311,04
2024 1166,01] 12024 |272,12] 56,92 329,05
2025 1187,93]112025|290,03| 58,15 348,18
2026 1210,26] 12026 | 309,11| 59,41 368,52
2027 1233,02] 12027 |329,45| 60,69 390,15
2028 1256,20] 12028 | 351,13 62,00 413,14
2029 1279,81] 12029 374,24 63,34 437,58
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Poplatky za svoz komunalniho odpadu Poplatky za TV a rozhlas
Rok Celkem Rok Cona (Msicnd) S
Tv |Rozhlas| (rok)
2030 1303,87] 12030 | 398,86 64,71 463,57
2031 1328,39] 12031 | 425,11 66,11 491,22
2032 1353,36] 12032 | 453,08 67,54 520,62
2033 1378,80] |2033 | 482,89 69,00 551,89
2034 1404,721 12034 | 514,66 70,49 585,15
2035 1431,13] 12035 | 548,53 | 72,01 620,54
2036 1458,04| | 2036 | 584,62 | 73,57 658,19
2037 1485,45] 12037 623,09 75,15 698,24
2038 1513,38] |2038 | 664,09| 76,78 740,87
2039 1541,83]112039|707,79| 78,44 786,22
2040 1 570,81 |2040| 754,36| 80,13 834,49
2041 1 600,35 | 2041 | 804,00| 81,86 885,86
2042 1 630,431 12042 | 856,90 | 83,63 940,53

Tabulka 5.5 — Poplatky za svoz komunalniho odpadu, TV a rozhlasu [vlastni]

V tabulce 1ze opét vidét ndklady na budoucich 30 let, az do roku 2042. Celkova cena

za tyto poplatky pro dané obdobi je 51 523,66 K¢.

Celkové provozni naklady

V tabulce niZze (Tabulka 5.6 — Celkové provozni naklady) jsou vidét veSkeré mnou

zkoumané budouci naklady, které za dalSich 30 let provozu vzniknou. Lze piehledné za

kazdy rok sledovat nédklady na vodné a sto¢né, na elektrickou energii, na plyn, na svoz

komunalniho odpadu a na rozhlas a televizi. V poslednim sloupci tabulky jsou

vypocitany vSechny provozni naklady za jednotlivé roky. Celkové provozni néklady

tohoto rodinného domu na dalsich 30 let, tedy za obdobi 2013 — 2042, dosahly ¢astky

5 895 258,64 K¢.

Celkem Voda Elektfina Plyn Odpady Ro%;l\lla S Provc;zr;li:riklady
2013| 9250,00| 1547432 42 968,54 950,00 180,00 68 822,86
2014 9762,80| 16 158,28 46 075,17 967,86 189,86 73 153,97
2015| 10304,55| 16872,48 49 406,40 986,06 200,32 77 769,80
2016| 10876,89| 17 618,24 52978,49| 1004,59 211,42 82 689,64
2017| 11481,60] 18 396,97 56 808,83 | 102348 223,21 87 934,10
2018 | 12120,54| 19210,12 60916,11| 1042,72 235,73 93 525,22
2019| 12795,66| 20 059,20 65320,34| 1062,32 249,03 99 486,56
2020| 13509,06| 20 945,82 70 043,00 1082,30 263,15 105 843,34
2021 14262,95| 21871,63 75107,11| 1102,64 278,16 112 622,49
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Celkem Voda Elektfina Plyn Odpady RO%IEI\I?S a Provizrlllt:riklady
2022 | 15059,66| 22 838,35 80 537,36 112337 294,10 119 852,84
2023 | 15901,65| 23 847,81 86360,21| 1144,49 311,04 127 565,21
2024 | 16791,56| 24901,88 92 604,05| 1166,01 329,05 135 792,55
2025| 17732,15| 26 002,54 99299,32| 1187,93 348,18 144 570,13
2026| 18726,35| 27151,86| 106478,67| 1210,26 368,52 153 935,66
2027| 19777,27| 28351,97| 114177,07| 1 233,02 390,15 163 929,47
2028 | 20888,20| 29605,12| 122432,08| 1256,20 413,14 174 594,73
2029 | 22062,62| 30913,67| 131283,91| 127981 437,58 185 977,60
2030| 23304,21| 32280,06| 140775,74| 1303,87 463,57 198 127,46
2031 | 24616,89| 33 706,83 150953,83| 1 328,39 491,22 211 097,16
2032 | 26004,79| 35196,68| 161867,79| 1 353,36 520,62 224 943,23
2033 | 27472,28| 36752,37| 173570,83| 1378,80 551,89 239 726,17
2034 | 29024,00| 38376,82| 186 120,00| 1404,72 585,15 255 510,70
2035| 30664,86| 40073,08| 199576,48| 1431,13 620,54 272 366,09
2036| 32400,06| 4184431 214005,86| 1458,04 658,19 290 366,46
2037 | 34235,12| 43693,83| 229478,48| 148545 698,24 309 591,12
2038 | 3617586 45625,09| 246069,78| 1513,38 740,87 330 124,97
2039 | 38228,46| 47641,72| 263 860,62| 1 541,83 786,22 352 058,86
2040 | 4039948 | 49747,49| 282937,74| 157081 834,49 375 490,01
2041 | 42 695,84 51946,33| 303394,14| 1 600,35 885,86 400 522,51
2042 45124,90| 54242,36( 325329,54| 1 630,43 940,53 427 267,75

Celkem [ 681 650,25 931 347,23 | 4 230 737,50 | 37 823,64 13 700,03 5 895 258,64

Tabulka 5.6 — Celkové provozni naklady [vlastni]

Castky za jednotlivé polozky celkovych nakladi jsou zarovei vyjadieny i graficky.
Nejvétsi podil z celkovych provoznich ndkladi tvoii naklady na plyn (69,67 %), dale
to jsou naklady na elektrickou energii (17,29 %) a na vodné a stocné (12,01 %).
Mnohem mensi jsou ndklady na svoz komundlniho odpadu (0,79 %) a na rozhlasu

a TV (0,24 %).

0,79%

0,24%

12,01%

®Voda

® Elektrina
¥ Plyn

B Odpady

M Rozhlas a
TV

Graf 5.1 — Celkové provozni ndklady [vlastni]
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5.3.2 Naklady na adrzbu, opravy a rekonstrukce
Soucasti provozni faze nejsou jenom naklady na bézny provoz rodinného domu, ale také

zajisténi pravidelné udrzby, opravy a rekonstrukce.

Pro ndmi zvoleny piiklad rodinného domu, ktery je pfedmétem této prace, jsem zvolil
pravdépodobnou (piedpoklddanou) dobu zivotnosti stavby na 100 let. Tato zivotnost
se predpoklada pro zdéné svislé nosné konstrukce. Zahajeni provozu rodinného domu
bylo 1. 1. 2013, tudiz naSe vypocCty na udrzbu, opravy a rekonstrukci budou pocitany
do 31. 12. 2042. Aby bylo mozné stanovit tyto naklady, bylo potifeba napied znat
zivotnost jednotlivych funkénich dild, déale cykly a rozsahy oprav a jejich indexy

modernizace.

Pro samostatny pfevod polozkového rozpoctu, ktery mi byl poskytnut na rozpocet
¢lenény podle funkcnich dild, zatim nejsou k dispozici oficidlni zavazné tabulky, proto
jsem vse Clenil podle svého rozumného uvazeni a za pomoci odbornych publikaci.
Ke vSem funkénim dilim jsou pfifazeny ceny pofizeni v dobé realizace stavby,

ze kterych moje vypocty vychazeji.

Stavbu jsem tedy rozdélil na dil¢i prvky, neboli funkéni dily, které mohou mit Zivotnost
niz8i nez cela budova, a je tfeba je v pribéhu tohoto cyklu opravovat nebo dokonce
vymeénit. Jednotlivé pofizovaci ndklady vyndsobené indexem modernizace
na tuto ¢innost potom ptedstavuji hledanou hodnotu. Aby bylo vSak mozné zjistit,
jakou hodnotu tyto ndklady budou mit do budoucna, jsou v jednotlivych 5 letech
nasobeny ro¢nim indexem navyseni, ktery je vypocitany z primérnych ukazatelti vyvoje
cen ve stavebnictvi za obor JKSO. V uvahu jsem bral primérné ukazatele za poslednich
deset let. Timto vyndsobenim jsem urcil cenu na udrzbu a opravy v nasledujicim obdobi
sto let. Celkova cena za toto nami stanovené obdobi na udrzbu, opravu a rekonstrukci
je 22 170 030,34 K¢ v¢. DPH. VSechny vypocty byly provadény v programu MS Excel,
v némz jsem definoval vzorce pro vypocet nakladt jednotlivych funkénich dili. Zivotni
cyklus stavby je rozdélen do pétiletych intervall a ve vzniklych sloupcich tabulky jsou
vidét naklady v pfisluSnych obdobich. Soupis funkcnich dili a zminéné hodnoty

jsou uvedeny v tabulce na nasledujici strance.
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5.4 Naklady ve fazi likvidacni

Tato faze predstavuje ukonceni Zivota stavby. Do této faze patii naklady na likvidaci
rodinného domu. Nami piedpokladand Zzivotnost se stanovila na obdobi 100 let,

tudiz po uplynuti této doby jsem se rozhodl pro likvidaci.

Jednotlivé naklady na tuto fazi byly stanoveny podle katalogu smérnych cen stavebnich
praci (demolice objekt, bourani a podchycovani konstrukci). Zakladni mérnou
jednotkou, ke které je vztazena nasledna jednotkova cena, je m’. Objem obestavéného
prostoru rodinného domu je 1 107,50 m’. Abychom mohli objekt zafadit do kategorie
demolice budovy, musel jsem vypocitat celkovy objem konstrukei (m®) a podélit
ho objemem obestavéného prostoru. Tim jsem stanovil procentualni podil konstrukei
rodinného domu a zaradil jej do skupiny s podilem ptes 20 do 25 %. Déle jsem podle
hmotnosti a vzdalenosti skladky (do 4000 m) vypocital dopravu suti na skladku.
Do uloZeni suti na skladku se zapocitdva hrubé urovnavani bez hutnéni a k nému
se pricita poplatek za ulozeni stavebniho odpadu na skladku (skladkovné), které neni
v katalogu bourani a podchycovani konstrukci stanoveno jednotkovou cenou,

protoze jednotlivé jednotkové ¢astky se mohou lisit podle jednotlivych skladek.

Abych mohl ptedpokladat budouci cenu za 100 let, dohledal jsem star$i vydani katalogli
popistt smérnych cen stavebnich praci a znich jsem vychézel. Z téchto udaji jsem
vypocital procento zvysSeni o kazdy jeden rok. Procento zvyseni o jeden rok u polozky
demolice budov je 2,19 %, u premisténi suti na skladku je to 1,85 %, u hrubého
urovnani bez hutnéni jde o 0,92 % a ulozeni odpadu na sklddce jsem stanovil podle
aktualné nejblizsi skladky u rodinného domu, kterd se nachéazi v Dobrusce a je vzdéalena
od mista stavby 4000 m. Zde mi byla poskytnuta data k vytvofeni rocniho

procentudlniho zvyseni, které je 2,65 %.

Podle téchto vypocitanych indexti zvySeni jsem ur€il koeficient zvyseni v kone¢ném
likvidaénim roce rodinného domu u jednotlivych polozek. Vypocty muzete vidét

v nasledujici Tabulce 5.8 — Néklady na fazi likvidac¢ni.
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Demolice budovy 1107,55| m*|273,00|302 361,15 9,89 2990 351,77
Premisténi suti na skladku 498,40 | t |266,00|132 573,74 7,00 928 016,15
Hrubé urovnani bez hutnéni 498,40 t | 10,50| 5233,17 2,70 14 129,57
Ulozeni odpadu na skladce 498,40| t 290,00 | 144 535,28 | 15,39 2223 960,22
Cena celkem v roce 2112 6 156 457,70 K¢

Tabulka 5.8 — Néaklady na fazi likvida¢ni [vlastni]

Cena celkové demolice s dopravou a ulozenim na skladku tedy vroce 2112

bude 6 156 457,70 K¢.
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6 ANALYZA NAKLADU ZIVOTNIHO CYKLU STAVEBNIHO
OBJEKTU

Analyza nékladt zivotniho cyklu rodinného domu je zamétfena na optimalizaci vydaja

v pribéhu celé doby jeji zivotnosti.

Pro zjisténi zivotnosti stavby a také nékladii zivotniho cyklu je potfeba znat jednotlivé
casti objektu, tzv. funkéni dily a konstrukéni prvky, kterymi se ekonomicka Zivotnost
stavby urci. Podle pievodu polozkového rozpoctu jsem ziskal rozpocet ¢lenény podle

funk¢nich dila (tabulka 5.7).

Néklady na udrzbu a provoz tohoto rodinného domu byly tedy stanoveny na zékladé
zivotnosti a pofizovacich ndkladi jednotlivych prvki. Tyto néklady byly stanoveny
v rozsahu 1-100 let, coz je predpokladand zivotnost konstrukénich prvka s dlouhodobou
zivotnosti. Hlavnimi konstrukénimi prvky stavby, respektive prvky s dlouhodobou
zivotnosti, jsou zakladové konstrukce, vodorovné a svislé nosné konstrukce. Na zakladé¢
zivotnosti téchto konstrukci byla stanovena vySe zminéna doba Zivotnosti na 100 let.
Od toho se odvijeji 1 naklady na provoz, které jsou pocitiny na tutéz dobu zivotnosti

a kon¢i demolici budovy, ke které dochézi ve fazi likvidacni.

Casovi osa
Pro celkovy Casovy piehled zivotniho cyklu, kterym stavba rodinného domu prochazi je
pouzita Casova osa, ktera prehledné a graficky znazornuje zacatek jednotlivych fazi,

dobu trvani a ukondéeni.

} . Y, . Y
Piedinvesti¢ni Investicni "\ Provozni . Likvidacéni
faze — faze faze - faze
1.1.2011 1.1.2012 1.1.2013 31.12.2112
Celkova rekonstrukce a novy zivotni cyklus ‘

Obrazek 6.1 — Casova osa zivotniho cyklu [vlastni]
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Porovndni ve fazi provozni

Jelikoz je velice narocné predpovidat budouci ndklady a stanovit celkovou cenu
na obdobi 100 let, rozhodl jsem se tedy tuto dobu snizit na 30 let. Tato doba se podle
mého nazoru da s vétsi presnosti predpovidat. V nasledujicich grafech nejdiive
zobrazim jednotlivé naklady na béZzny provoz, dal$i graf bude obsahovat ndklady
na udrzbu, opravu a rekonstrukei a v poslednim grafu je porovnani obou zminiovanych

nakladl ve fazi provozni.

m Naklady na bézny provoz
5895 258,64
4009 794,53
2 642 234,00
1 647 493,83
390 370.36 921 700,82
5 10 15 20 25 30
Rok

Graf 6.1 — Naklady na bézny provoz [vlastni]

Tento pohled znazoriiuje postupny nartist naklad na provoz, jelikoZ ndm rovnomérné
stoupd cena za vSechny slozky (plyn, elektrickd energie, vodné a stocné, odpady,

rozhlas a TV).

= Néklady na udrzbu, opravy a rekonstrukce

1491 634,35

584 707,95 634493,11

202 483,14
- 1Y
10 15 20 25 30

5

Rok

Graf 6.2 — Néklady na udrzbu, opravu a rekonstrukei [vlastni]
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V tomto grafu miizeme vidét zpocatku nizké naklady na udrzbu, opravy a rekonstrukce.
Je to dano tim, ze na pocatku zivotnosti se jednd o néklady spojené napf. s malbou
vnitinich stén a dalS§imi naklady, které nejsou finan¢né, az tak ndro¢né Ve tficatém roce
muizeme pozorovat veétSi ndarGst ndkladi, ktery je dan koncici Zivotnosti vétSiny

kratkodobych prvki, které se na rodinném domé nachézeji.

m Naklady na bézny provoz Néklady na udrzbu, opravy a rekonstrukce

8000 000,00
7 000 000,00
6 000 000,00
5000 000,00
4000 000,00
3 000 000,00
2 000 000,00
1 000 000,00

0,00

5 10 15 20 25 30
Rok

Graf 6.3 — Celkové ndklady na bézny provoz, udrzbu, opravy a rekonstrukce [vlastni]

Financni ndrocnost

Ukolem mé prace je stanovit celkovou cenu nakladt Zivotniho cyklu, ktery jsem
stanovil na 100 let. Nasledujici tabulka na zavér shrnuje vSechna vyhodnocend data
finan¢ni narocnosti na zaklad¢ jednotlivych vypocti ve vSech nami feSenych zivotnich

fazich.

Faze Zivotniho cyklu Rok Naklady v soucasnych ¢astkach
Predinvesti¢ni faze 2011 —
Investi¢ni faze 2012 4166 353,01 K¢
Provozni faze 2013 -2112 731 435 193,04 K¢
Likvida¢ni faze 2112 6 156 457,70 K¢
Celkem 741 758 003,75 K¢

Tabulka 6.1 — Celkova cena nakladu zivotniho cyklu RD [vlastni]

Jedna se v prvni fadé¢ o fazi predinvesti¢ni. Naklady vroce 2011 na tuto fazi byly
nulové. Dalsi je faze investi¢ni, kterd obsahuje cenu za projektové prace a cenu stavby
podle polozkového rozpoctu. Celkova cena této faze v roce 2012 je 4 166 353,01 K.

Nasleduje nejnékladnéjsi obdobi, a to faze provozni, kterd obsahuje ndklady na bézny
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provoz, udrzbu, opravy a rekonstrukce. Cena této faze za obdobi 2013 — 2112 je
731435 193,04 K& Kone¢nou fazi je faze likvidacni, kterd ukon¢i provoz stavby
koncem roku 2112. Naklady na demolici jsou 6 156 457,70 K¢. Celkova soucasné cena
nakladi zivotniho cyklu celého objektu rodinného domu je vycislena castkou

741 758 003,75 K¢.
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7 ZAVER

Cilem mé bakalaiské prace bylo urcit naklady v jednotlivych fazich zivotniho cyklu
rodinného domu ve Vrchovindch u Nového Mésta nad Metuji. Délku Zivotniho cyklu
jsem si na poc¢atku stanovil na sto let. ProtoZe je ale t€zké urcit vyvoj cen na dalSich sto
let, v praci jsem zpracoval i krat$i obdobi, a to 30 let. Dle mého nazoru je kratsi doba
1épe predpovéditelnd a tim padem i presnéjSi. Na tiicet let jsem urcil pouze provozni
naklady, naklady na fazi likvida¢ni jsou spocitdny u pivodné zvolené Zivotnosti na

sto let.

Celkovou c¢astku celého zivotniho cyklu jsem spocital na 741 758 003,75 K¢. Cena se
muze zdat velice vysokd, je ale potieba vzit v uvahu, Ze ndklady jsou spocitané
v soucasné dob¢ a k jejich vypoctu byl pouzit vyvoj cen v poslednich deseti letech,
v zadném ptipadé celkové naklady nereflektuji budouci politicky a ekonomicky vyvoj
v Ceské republice v nasledujicich sto letech. Jiz se vstupem do Evropské unie v roce
2004 se Ceské republika zavazala, e pfijme spole¢nou ménu euro a je velmi t&7ké
predikovat, co tato zmeéna piinese. Hezkou ukdzkou muze byt piedstava, co pied
padesati lety (v roce 1964) znamenala stokoruna a co bylo mozné za ni pofidit
v porovndni s hodnotou dnes$ni stokoruny. Proto je slozité odhadnout, jaké realné

naklady po stoleté zivotnosti opravdu budou.

Jak jsem jiz vuvodu zminil, lidé mnohdy hledi pouze do blizké budoucnosti
auvédomuji si naklady souvisejici jenom s pofizenim stavby. Jak je ale v mych
vypoctech vidét, nejndkladnéjsi je pravé faze provozni, v nasem piipadé je cenové
az o dva rady vyssi nez faze investi¢ni.

Ditlezitou c¢asti bakalafské prace je tabulka 5.7, vniz jsou vycisleny naklady na
jednotlivé konstrukéni prvky v pétiletych intervalech. Investorem mi byl poskytnut
polozkovy rozpocet, ze kterého jsem vytvofil funkéni dily stavby a ty jsem jeste dale
rozC€lenil na jednotlivé konstrukcni prvky.

Zaveérem bych rad podotknul, Ze pro mé napsani bakalafské prace na toto téma bylo
velmi ptinosné. Od zacatku jsem byl soucésti projektu vystavby rodinného domu, ale

muj pohled byl pouze stavebni. Nyni, kdyz jsem spocital a zhodnotil finan¢ni stranku

stavebniho objektu, se mi pohled celkové ucelil.
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