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ABSTRAKT 

Bakalá�ská práce se v�nuje stanovení náklad� v jednotlivých fázích životního cyklu 

objektu. Jde o velice široké téma zachycující mnoho tematických celk�. Teoretická �ást 

se zabývá stavebním objektem obecn�, náklady na stavbu v jednotlivých fázích 

životního cyklu a tvorbou cen v �eské republice. V praktické �ásti práce rozebírá 

p�edevším stanovení náklad� na provoz, údržbu, opravu a rekonstrukci stavebního 

objektu v pr�b�hu jejího užívání. Celkový výpo�et finan�ní náro�nosti v jednotlivých 

fázích životního cyklu je shrnut v tabulce, která obsahuje vy�íslení jednotlivých fází 

životního cyklu objektu. 

KLÍ�OVÁ SLOVA

Stavba, ceny a cenotvorba, životní cyklus objektu, náklady životního cyklu, provozní 

náklady, funk�ní díly. 



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 ÚVOD 

Bakalá�kou práci na téma náklady na jednotlivé fáze životního cyklu objektu jsem 

si vybral z d�vodu, že jsem se podílel na návrhu a výstavb� rodinného domu v Novém 

M�st� nad Metují a zajímalo m�, jaká bude finan�ní náro�nost daného objektu. Lidé 

v dnešní dob� totiž �asto hledí pouze na po�áte�ní náklady spojené s realizací, a již 

nedomýšlejí náklady, jež se vyskytují v pr�b�hu životnosti stavby. 

Stavební objekt, stejn� jako každý produkt, prochází svým jedine�ným životním 

cyklem. Jde o velmi dlouhý proces, který zahrnuje n�kolik fází od vzniku stavby až po 

její zánik a všechny fáze jsou spojeny s ur�itými náklady. Stanovit tyto náklady je velmi 

složité. Krom� náklad� v díl�ích fázích se v teoretické �ásti práce budu v�novat i cenám 

a zp�sobu jejich tvo�ení ve stavebnictví. 

Cílem mé bakalá�ské práce bude na modelu rodinného domu stanovit náklady 

v jednotlivých fázích životního cyklu. Podle životnosti jednotlivých dlouhodobých 

konstruk�ních prvku si zvolím životnost stavby na sto let. Pro výpo�et náklad� použiji 

procentuální navýšení. Toto navýšení je obrazem r�stu ro�ních reálných hodnot 

v období posledních deseti let. Sou�tem náklad� v jednotlivých fázích získám celkovou 

finan�ní náro�nost rodinného domu za sto let. Dle mého názoru finan�n� nejnáro�n�jší 

bude fáze povozní, jelikož zahrnuje náklady na b�žný provoz a dále na opravy, údržbu 

a rekonstrukce stavby v pr�b�hu její životnosti. Životní cyklus uzavírá fáze likvida�ní, 

ve které se sou�asný majitel rozhodne mezi demolicí objektu nebo kompletní 

rekonstrukcí, která spustí nový životní cyklus. 

Sou�ástí práce bude také rozsáhlá tabulka, ve které bych rád znázornil jednotlivé 

funk�ní díly podle položkového rozpo�tu, jež mi byl poskytnut investorem. 
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2 ZÁKLADNÍ POJMY 

Pro srozumitelnost bakalá�ské práce je tato kapitola v�nována jednotlivým základním 

pojm�m, které se v práci vyskytují. Veškeré pojmy jsou vysv�tleny jednoduše a podle 

pot�eby jsou p�ípadn� podrobn�ji popsány v jednotlivých kapitolách. 

Stavba 
Tento pojem má n�kolik definic a pat�í mezi základní pojmy, které stavební p�edpisy 

užívají. Dle nového stavebního zákona, Zákon o územním plánování a stavebním �ádu 

(Stavební zákon) 183/2006 Sb., § 2 Základní pojmy: Stavbou se rozumí veškerá 

stavební díla, která vznikají stavební nebo montážní technologií, bez z�etele na jejich 

stavební technické provedení, použité stavební výrobky, materiály a konstrukce, na ú�el 

využití a dobu trvání. Do�asná stavba je stavba, u které stavební ú�ad p�edem omezí 

dobu jejího trvání. Stavba, která slouží reklamním ú�el�m, je stavba pro reklamu. [1] 

Nám zde posta�í definice, že jde o stavbu, jež spl�uje požadavek na bydlení �i ob�anské 

vybavení. 

Údržba 
Údržbou stavby se podle nového stavebního zákona, Zákon o územním plánování 

a stavebním �ádu (Stavební zákon) 183/2006 Sb., § 3 Základní pojmy: Údržbou stavby 

se rozum�jí práce, jimiž se zabezpe�uje její dobrý stavební stav tak, aby nedocházelo 

ke znehodnocení stavby a co nejvíce se prodloužila její uživatelnost. [1] 

Údržba spadá do �inností každého vlastníka stavby, který má povinnost udržovat stavbu 

v souladu s dokumentací a rozhodnutím stavebního ú�adu, aby  nevznikly závady, 

nedošlo ke znehodnocení vzhledu stavby. Je to soubor �inností, které mají zajistit, 

že se zachová její stav, nebo p�i poruše bude tento stav rychle obnoven. 

Oprava 
Je postup nebo souhrn úkon�, kterými se opot�ebovaná nebo jinak poškozená v�c 

vrátí do p�vodního, tedy použitelného stavu. U stavby je jejím cílem op�t uvedení 

do provozuschopného stavu a opravou nedochází k jejímu znehodnocení. Opravami 

se odstra�ují r�zné nedostatky nebo obnovují technické vlastnosti a používají se r�zné 

sou�ásti a náhradní díly. [2] 

Modernizace 
Znamená obecn� uvád�ní n��eho na sou�asný stav. U stavby se tím rozumí taková 

zm�na stavby, kterou se zvyšují, tedy modernizují užitné vlastnosti stavby nebo její 

�ásti, p�itom musí být zachován ú�el a prostorové uspo�ádání budovy. Je to taková 



12 

úprava, u níž dochází k vým�n� n�kterých konstruk�ních prvk� nebo díl� za ú�elem 

obnovení provozuschopnosti nebo odstran�ní zastaralých �ástí. 

Rekonstrukce

Tato �innost zajiš�uje prodloužení stavby úpravou dosavadní stavby nebo jejich �ástí, 

dochází zde ke zm�n� ú�elu nebo funkce používání stavby nebo jejích technických 

parametr�, p�i které se zachovává vn�jší p�dorysné i výškové uspo�ádání. Rekonstrukce 

je �asto spojována s modernizací. Je to celkový proces, který vyžaduje odbornou 

konzultaci vlastníka stavby s architektem, stavitelem, statikem a povolení stavebního 

ú�adu. 

Index modernizace 

Je hodnota, kterou je pot�eba vynásobit náklady na opravu funk�ního dílu 

nebo na rekonstrukci, aby bylo možné zjistit jejich skute�nou hodnotu. Podle Mikše a 

kol. se indexem modernizace rozumí: Pro ocen�ní modernizací (p�ípadn� oprav nebo 

rekonstrukcí) použijeme indexy modernizace. Index modernizace vyjad�uje náklady na 

100 % vybourání (demontáž) stávající konstrukce a zhotovení nové. [2]

Životnost 

Schopnost objektu plnit požadované funkce do dosažení mezního stavu p�i stanoveném 

systému p�edepsané údržby a oprav; �íseln� se vyjad�uje nap�. technickým životem 

a p�edepsanou pravd�podobností, st�edním technickým životem nebo st�ední dobou 

užívání. [3]

Životní cyklus objektu 

Jakýkoliv stavební objekt prochází svým vlastním životním cyklem nehled� na jeho 

ú�el �i velikost. Tento cyklus je možno definovat jako �asové období od vzniku (první 

myšlenka) stavby a její p�em�nu v úmysl p�es projektování, realizaci, její užívání 

a eventuáln� zm�ny stavby až do její likvidace. [4] 

Fáze 

Fáze se dá nej�ast�ji definovat jako �asový úsek (etapa) n�jakého postupu �i procesu. 

Náklady 

V podnikání a ú�etnictví náklady p�edstavují hodnotové vyjád�ení spot�eby všech 

výrobních faktor� za ur�ité sledované období, jsou ekonomickou kategorií, která má 

praktický význam z hlediska fungování firmy a je jedním z hlavních �initel�

ovliv�ujících tvorbu cen. 
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3 CENY A CENOTVORBA  

V této kapitole jsou popsány základní pojmy, které se vztahují k tvorb� ceny na území 

�eské republiky, jak je cena jako pojem definována, jaké právní p�edpisy ji upravují 

a jak se stanovuje a tvo�í. V praktické �ásti bakalá�ské práce jsou �ešeny náklady 

jednotlivých cykl� stavebního objektu, z toho d�vodu jsou vysv�tleny i pojmy, které se 

k náklad�m vztahují. Kv�li vysokým celkovým náklad�m životního cyklu stavby 

jsou na záv�r této kapitoly popsány také zp�soby financování.

Definice ceny 

Cena je jedním z nejvýznamn�jších marketingových nástroj�, vzniká v d�sledku sm�ny 

zboží na trhu a je nej�ast�ji definována jako hodnota zboží vyjád�ená pen�zi. 

Hodnotový základ ceny je d�len do dvou skupin. Subjektivní teorie hodnoty odvozují 

cenu od uspokojování pot�eb subjekty trhu. Objektivní teorie hodnoty vycházejí 

z náklad� na získání zboží, které má uspokojovat pot�eby, tedy z prvk� objektivn�

daných p�i výrob� zboží. Formáln� jsou ceny stanoveny prodejci, ti je upravují 

vzhledem k nabídce a poptávce tak, aby byl zisk co nejv�tší. [5] 

Cenotvorba 

Tvorba cen je jedním z nejd�ležit�jších úkol� managementu jakéhokoliv provozu 

v pr�myslu (cena, výrobek, místo, podn�cování), protože je t�žké odhadnout reakce 

budoucích zákazník�, tedy jejich kupní sílu a reakce konkurent�, jak budou cenu 

ur�itého zboží �i poskytnuté služby vnímat. P�itom si musíme uv�domit všechny 

náklady na výrobu produktu nebo poskytnutí služby, ale i t�eba omezení legislativní, 

etická. Stanovení ceny pak p�ímo ovlivní výkonnost spole�nosti a její rentabilitu, 

je d�ležité po�ítat s takovým ziskem, aby se to vyplatilo a aby bylo na další rozvoj 

firmy. Na hospoda�ení firem má d�ležitý vliv správné stanovení ceny, nebo� pak firma 

m�že maximalizovat zisk správn� stanovenou cenou, což ji zajistí úsp�ch. 

Sestavit cenu, která bude konkurenceschopná a n�co i vypovídá o výrobku, vzhledu, 

tedy o firm� v�bec, je velmi d�ležité rozhodnutí. Pokud chceme, aby firma byla 

úsp�šná, musí se spole�nost orientovat na zákazníka, kterému bude nabídnutý takový 

výrobek, který opravdu pot�ebuje a spl�uje jeho o�ekávání. Konkurence na trhu je 

veliká a práv� jedním z faktor�, kterým se firma m�že odlišit, je cena. 
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Firma vybere metodu, podle které bude tvo�it ceny. Metody mohou být následující:

� nákladov� orientovaná tvorba cen – firma vypo�te cenu podle náklad� a p�i�te 

požadovaný zisk 

� poptávkov� orientovaná tvorba cen – základem ceny je zákazníkem vnímaná 

hodnota výrobku a výše poptávky (nap�. zna�kové oble�ení se prodává za vyšší 

cenu) 

� konkuren�n� orientovaná tvorba cen – cena se stanoví podle ceny podobného 

výrobku u konkurence 

K tvorb� cen má jiný postoj ú�etní i ekonom. Ú�etní se zajímá o p�ežití, chce výrobky 

prodat za hodnotu náklad� výroby + zisk a o trh se moc nezajímá, ekonom zase chce, 

aby cena byla p�íznivá jak pro toho, kdo prodává, tak pro toho, kdo kupuje, aby byla 

uspokojena poptávka. 
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3.1 Systém cen v �R.

Ve stavebnictví je cena velmi široký pojem a postihuje cenovou problematiku, 

která se týká n�kolika odv�tví národního hospodá�ství. Tyto ceny se proto mohou týkat 

investi�ních stavebních projekt� na jednotlivých úrovních a majetkových projekt�, 

které se týkají nemovitostí. Ceny ve stavebnictví jsou sou�ástí cenové soustavy, 

kterou schematicky vystihuje níže uvedená tabulka. V pojetí sou�asného cenového 

práva v �eské republice, které je uvedeno v zákon� o cenách 526/1990 Sb., kde každá 

cena je pen�žní �ástka: 

a) sjednaná p�i nákupu a prodeji zboží podle § 2 až 13 nebo  

b) ur�ená podle zvláštního p�edpisu 1) k jiným ú�el�m než k prodeji. [6]

1) Zákon �. 151/1997 Sb., o oce�ování majetku a o zm�n� n�kterých zákon�

(zákon o oce�ování majetku).

Cenový systém v �eské Republice 

Ceny sjednané (smluvní) 

Zákon 526/1997 Sb.

volné  

regulované 

ú�edn� stanovené 

�asov� regulované

v�cn� usm�r�ované  

cenové moratorium  

Ceny vytvo�ené (zjišt�né) 

Zákon 526/1997 Sb. 

majetku 

movitého 

nemovitého 

finan�ního  

služeb  

Tabulka 3.1 – Cenový systém v �eské Republice [5] 

3.2 Druhy cen 

V této kapitole jsou popsány nej�ast�ji používané druhy cen. V pr�b�hu užívání stavby 

je velmi �asto pot�ebné zjistit její cenu pro r�zné ú�ely. Druhy cen a jejich výše jsou 

závislé jednak na ú�elu, pro který je cena zjiš�ována, ale také na zp�sobu jejího ur�ení. 

Z t�chto hledisek lze ceny staveb rozd�lit na následující druhy.
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Cena po�ízení

Množství pen�z pot�ebných k uskute�n�ní sm�ny daného majetku �i zboží, 

bez jakýchkoliv náklad� souvisejících s jeho po�ízení. Cena, za kterou zboží získáme.

Po�izovací cena 

Cena po�izovací se od ceny po�ízení liší tím, že jsou v ní obsaženy i veškeré okolní 

náklady, jež souvisí s po�ízením majetku (pojišt�ní, doprava, clo atd.) Zn�ní dle zákona 

�. 526/1990 Sb., Zákon o oce�ování majetku: Cena, za kterou byla stavba realizována, 

tedy po�ízena, se nazývá cena po�izovací a má význam jako vstupní cena p�i za�azení 

stavby do majetku a ú�etnictví firmy a pro výpo�et ú�etních odpis� stavby 

jako hmotného majetku. [7]

Smluvní cena 

Na základ� dohody mezi jednotlivými subjekty, ve v�tšin� p�ípad� mezi kupujícím 

a prodávajícím, vzniká cena smluvní. Tato cena v�tšinou souvisí i s dalšími 

podmínkami, jako jsou nap�íklad podmínky platební a dodací lh�ty. Podle jednotlivých 

situací vznikají r�zné druhy smluvních cen. 

Nabídková cena 

Jde o cenu, která je nabízena odb�rateli (zadavateli) za stavební práce a dodávky 

v ur�itém rozsahu a za ur�itých podmínek. M�že se jednat nap�íklad o sestavení 

rozpo�tu na základ� daného výkazu vým�r. 

Poptávková cena 

Vychází z p�edb�žného propo�tu, který si stanoví sám investor. P�edb�žn� se ur�í cena 

stavby podle celkových náklad�. 

3.3 Zp�soby ocen�ní 

Následující �ást se v�nuje cenám, které se týkají problematiky oce�ování nemovitostí. 

Cena po�ízení 

Cena, za kterou bylo možno po�ídit v�c v dob� jejího vzniku (u nemovitostí, zejména 

u staveb, je to cena v dob� jejich postavení).

Cena reproduk�ní 

Podle zákona § 25 odst. 5) zákona �. 563/1991 Sb., o ú�etnictví: Cena, za kterou by byl 

majetek po�ízen v dob�, kdy se o n�m ú�tuje. [8]
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Pokud je cena reproduk�ní snížena o opot�ebení, jedná se o v�cnou hodnotu, 

která je v podstat� reproduk�ní cenou sníženou o p�im��ené opot�ebení. To odpovídá 

pr�m�rnému opot�ebení, stá�í a intenzit� užívání dané stavby. Ve výsledku 

je pak snížena o náklady na odstran�ní závad.  

Cena zjišt�ná 

Jedná se o cenu, která je zjišt�na podle cenového p�edpisu. N�kdy bývá tato cena 

ozna�ována také jako cena administrativní �i ú�ední.

Cena sjednaná 

Podle zákona �. 151/1997 Sb. Zákon o oce�ování majetku v § 2 odst. 5 Zp�sob 

oce�ování majetku a služeb: Oce�ování sjednanou cenou, kterou je cena p�edm�tu 

ocen�ní sjednaná p�i jeho prodeji, pop�ípad� cena odvozená ze sjednaných cen. [9]

Cena obvyklá 

Cena, za kterou je možno stejnou nebo porovnatelnou v�c v daném míst� a �ase 

na volném trhu prodat nebo koupit. Její charakteristika je obsažena v zákon�

�. 151/1997 Sb. Zákon o oce�ování majetku v § 2 odst. 1, jehož zn�ní 

je následující: Obvyklou cenou se pro ú�ely tohoto zákona rozumí cena, která by byla 

dosažena p�i prodejích stejného, pop�ípad� obdobného majetku nebo p�i 

poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni 

ocen�ní. [9] 

Tržní cena 

Trží cenu nelze dop�edu ur�it. Jde vždy o konkrétní dohodu mezi prodávajícím 

a kupujícím a je stanovena jen v p�ípad� uskute�n�ného prodeje. 

3.4 Náklady 

Podle Puchý�e a kol.: Náklady jako ekonomická kategorie vzniká v souvislosti 

s realizací n�jaké produkce nebo �innosti vyvolané podn�tem bu� podn�tem bu�

ze strany nabídky, nebo ze strany poptávky. Celý proces produkce nebo �innosti 

je sm��ován tak, aby p�inesl p�i daných ekonomických zdrojích maximální ekonomický 

prosp�ch tzn. dosáhly co nejnižších náklad�. [10]

Náklady je možné rozd�lit podle r�zných hledisek. V ú�etnictví se využívá druhové 

�len�ní náklad� (náklady materiálové, mzdové, ostatní). Dále je možné d�lit náklady 
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na p�ímé a nep�ímé. Z ekonomického pohledu lze náklady �lenit podle prom�nlivosti 

na fixní a variabilní.

Náklady, jež jsou spojeny s realizací, provozováním a likvidací stavby, m�žeme rozd�lit 

do t�í základních kategorií, a to na náklady související s technickými kritérii budovy, 

náklady provozní a na náklady administrativní. Všechny kategorie popisuji níže.

3.4.1 Náklady související s technickými kritérii budovy 

Náklady související s technickými parametry jsou zde uvedeny pro pot�ebu 

optimalizace technickoekonomických charakteristik stavby a nekorespondují s ú�etním 

�len�ním. Dle toho, v jaké fázi se náklady nacházejí, m�žeme rozlišit t�i fáze. 

Fáze realiza�ní 

V této fázi vznikají investi�ní náklady na vyhotovení provád�cí projektové 

dokumentace, náklady na po�ízení stálých aktiv a na p�ípadné jiné investi�ní náklady. 

Fáze provozní 

Ve fázi provozní se objevují náklady na opravy a udržování budovy, náklady na 

rekonstrukci a na modernizaci. 

Do náklad� na opravy a udržování budovy se �adí opravy poruch, jež jsou spojené 

s užíváním objektu. Jedná se o konstruk�ní prvky, které ji pro zachování plné funk�nosti 

vyžadují, jsou to nap�íklad nát�ry r�zných prvk� z kovu, d�eva, apod., náklady na 

�ist�ní komín� �i dalších konstruk�ních prvk�. 

Náklady na modernizaci se týkají v�tšinou jednorázových zásah� do konstrukce, které 

jsou v�tšinou zp�sobeny opot�ebením. Do t�chto náklad� se dají zahrnout i stavební 

úpravy, jimiž se p�i zachování výškového a vn�jšího p�dorysného ohrani�ení objektu 

provedou zásahy do stavebních konstrukcí pro zajišt�ní p�vodních funk�ních vlastností 

konstrukce omezených vlivem jejího opot�ebení. 

Náklady na rekonstrukci se zabývají stavebními úpravami, které nahrazují p�vodní �ásti 

budovy nov�jšími a zvyšuje se vybavenost a upot�ebitelnost stavby. [11] 

Fáze likvida�ní 

Do této fáze pat�í náklady na likvidaci budovy, které se stanoví likvida�ním projektem. 

Tento projekt zobrazuje ukon�ení života stavby a její demolici s následnou recyklací 

hmot nebo ekologickou likvidaci. Úplná likvidace stavby m�že být nahrazena 
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rekonstrukcí za ú�elem nové stavby, která poté samoz�ejm� souvisí s novým kolauda�ní 

�ízení. [11] 

3.4.2 Náklady provozní 

Provozní náklady vznikají p�edáním stavby do užívání. Jsou to veškeré náklady, které 

vznikají p�i provozu (užívání) budovy. Tyto náklady vznikají pouze ve fázi provozní 

a �adí se mezi n� náklady na služby technických pracovník�, kte�í zajištují provoz 

budovy, dodávku vody, tepla, plynu a elektrické energie (v závislosti na druhu budovy 

s hlediska užívání, v závislosti na velikosti budovy �i na zp�sobu vytáp�ní). Mezi 

tyto náklady se �adí i náklady na úklid a revize. [11] 

3.4.3 Náklady administrativní 

Náklady administrativní jsou náklady, které se vážou na správu budovy z hlediska 

zabezpe�ení ekonomických pot�eb. Tyto náklady se vyskytují jen v provozní fázi 

životnosti objektu. 

Mezi tyto jednotlivé náklady m�žeme za�adit náklady na správu budovy, zajišt�ní 

a �ízení budovy, platby faktur, ú�etní evidenci. Následujícími náklady, které v této �ásti 

vznikají, jsou náklady na dan� a pojišt�ní, náklady na zajišt�ní právních služeb, 

tyto náklady jsou spojeny se smlouvami o užívání budovy, pronájmech �i dodávkách 

služeb. Dále k t�mto náklad�m pat�í náklady na kompletní evidenci budovy 

a na evidenci uživatel�. [11] 

3.5 Zp�soby financování 

Finan�ní �ást životního cyklu stavebního díla �eší zp�sob financování, po�ízení 

a provozu stavebního díla z pohledu uživatele nebo investora. Finan�ní zdroje m�žeme 

rozd�lit na zdroje soukromé a zdroje ve�ejné. 

Mezi zdroje ve�ejné �adíme jak národní zdroje ve�ejné (zdroje na úrovni místní, 

regionální anebo centrální), které mohou být návratné (úv�ry a p�j�ky) i nenávratné 

(dotace), tak zdroje ve�ejné mezinárodní. Ty mohou být op�t návratné a nenávratné. 

Mezi nenávratné pat�í nap�íklad zdroje ze Strukturálních fond� Evropské unie.

Za zdroje soukromé považujeme vlastní zdroje investora a úv�ry od soukromých 

subjekt� a bank.

Podle povahy použitých zdroj� se musí po�ítat s finan�ním zatížením stavebního díla 

a s náklady, jež jsou spojeny s konkrétním zp�sobem financování. 
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4 ŽIVOTNÍ CYKLUS STAVEBNÍHO OBJEKTU 

Tato kapitola se zabývá charakteristikou životního cyklu stavebního objektu. Nejd�íve 

v mé bakalá�ské práci popíši životní cyklus obecn� ve vazb� na živý organismus 

(výrobek). Dále p�edstavím fáze životního cyklu stavebního objektu a v záv�ru 

této kapitoly popíši, jaké jsou životnosti stavebního objektu. 

4.1 Životní cyklus a fáze životního cyklu 

4.1.1 Životní cyklus ve vazb� na živý organismus 

Produkt má mezi nástroji marketingového mixu d�ležité postavení. Z hlediska 

marketingu se za výrobek považuje vše, co m�že být na trhu nabízeno k použití, 

ke spot�eb� a sm��ováno jako objekt zájmu o uspokojení ur�ité pot�eby, požadavku, 

o�ekávání zákazník�. M�že jím být hmotný statek, ale i služba nebo myšlenka. 

Z marketingového pohledu není výrobek vnímán jako p�edm�t ke svému základnímu 

ur�ení – tzv. jádro výrobku, což je nejnižší úrove� produktu, ale je vytvá�en celou �adou 

rozši�ujících efekt�, jako je obal, zna�ka, kvalita, styl, což je druhá úrove� produktu 

a kone�n� je i t�etí úrove� produktu, a to je záruka, servis, dodací podmínky apod., 

které p�ispívají k jeho možnostem uspokojování pot�eby zákazník�. 

Každý nov� zavedený výrobek prochází ur�itým životním cyklem na trhu, v pr�b�hu 

svého životního cyklu zaznamenává r�znou úsp�šnost u spot�ebitele danou objemem 

prodeje a také r�znou dobu, kdy je na trhu. �ízení takového cyklu je jednou 

z významných úloh �ízení marketingu a prodeje. [12] 

Obecn� �leníme životní cyklus produktu do 4 fází: 

1. zavedení  

2. r�st 

3. zralost 

4. úpadek 

Jednotlivé fáze se vyzna�ují objemem prodeje, tempem jeho r�stu, výší ceny, zisku, 

distribucí a použitím marketingových nástroj� v r�zné intenzit�. V délce životního 

cyklu výrobku jsou zna�né rozdíly. Mnoho produkt� se udržuje ve stádiu zralosti 

dlouho proto, že si je zákazníci oblíbili a považují je za sou�ást svého životního stylu 

nebo se jedná o zákazníky, kte�í jsou nap�. v�rni zna�ce. Pr�b�h životního cyklu 

produktu závisí na �ad� faktor�, k t�m nejvýznamn�jším pat�í: 
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� reakce zákazník�

� aktivita konkurence 

� marketing firmy 

� stupe� novosti nového výrobku 

� druh výrobku  

4.1.2 Životní cyklus a jeho fáze u stavebního objektu 

Jak projekt stavebního díla, tak i stavba (nemovitost) samotná prochází svým 

jedine�ným životním cyklem. Je to období od identifikace ur�ité základní myšlenky 

projektu, p�es jeho projektování, realizaci, až po ukon�ení a likvidaci. Jak m�žeme vid�t 

na následujícím znázorn�ném schématu, skládá se z t�chto fází, jež na sebe v�cn�

a �asov� navazují. 

Životní cyklus projektu stavby 

Fáze p�edinvesti�ní Fáze investi�ní Fáze provozní 
Fáze  

likvida�ní 
Iniciování Definování Plánování Realizace Provoz Likvidace 

   Životní cyklus majetku – stavebního díla 
   Fáze  

investi�ní
Fáze provozní 

Fáze 
likvida�ní 

   Životní cyklus �innosti 
spojené s užitím stavebního 

díla

Tabulka 4.1 – Životní cyklus a jeho pojetí [13] 

Jednotlivé fáze jsou dále �len�ny na jim p�íslušné �ásti. Do fáze p�edinvesti�ní spadají 

�ásti iniciování a definování, do fáze investi�ní se �adí plánování a realizace, fáze 

provozní obsahuje �ást provozu a poslední fáze likvida�ní znamená likvidaci. 

P�edinvesti�ní fáze 

Smyslem p�edinvesti�ní fáze je definovat ú�el a cíle projektu v takové mí�e 

podrobností, aby bylo možné rozhodnout o jeho realizaci a aby byla jasným podkladem 

pro �innosti ve fázi investi�ní, v�etn� zpracování pot�ebné dokumentace. V této fázi 

se �eší otázky: 

� „co“ se má projektem realizovat 

� „pro�“ má být projekt realizován 

� „jak“ nejlépe projekt realizovat 

� „kdy“ má být projekt realizován, aby bylo dosaženo úsp�chu 

� „kdo“ je schopen nejlépe projekt realizovat, s co možná nejnižšími riziky 
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� „za kolik“ chce projekt realizovat 

Tato fáze je z hlediska úsp�šnosti projektu velice d�ležitá. Za�íná se zde myšlenkou 

na provedení stavby, pokra�uje se dalším rozpracováním, vyhotovením technicko-

ekonomické studie, tedy studie proveditelnosti, a následuje vydání investi�ního 

rozhodnutí. Stanovují se zde konkrétní �asové a prostorové vazby, hodnotí se zde 

akceptovatelnost a životaschopnost projektu, odhadují se po�izovací náklady. Úsp�ch 

�i neúsp�ch daného projektu se bude ve velké mí�e odvíjet od poznatk� a informací 

technicko-technologické, finan�ní a ekonomické povahy, získaných v rámci 

p�edprojektových analýz. Za úsp�ch v této fázi odpovídá kvalifikovaná osoba, 

tedy investor. [4] 

Struktura jednotlivých fází: 

� Fáze p�edinvesti�ní 

1. Iniciace 

1.1 Definování (zadávání) 

1.2 Studie p�íležitostí 

1.3 Studie pot�eb (marketingové studie) a ur�ení cíl�

1.1. Architektonická studie  

1.2. Studie proveditelnosti 

1.3. Investi�ní rozhodnutí 

Investi�ní fáze 

Tato fáze obsahuje velký po�et �inností a následuje po rozhodnutí i schválení realizace 

projektu. Je nejnáro�n�jší a nejnákladn�jší ze všech fází životního cyklu. Investi�ní fáze 

se zabývá plánováním a realizací projektu.  

První �ást plánování zahrnuje období mezi investi�ním rozhodnutím o realizaci 

výstavbového projektu, uzavírání pot�ebných smluv, jeho organizování, �asové 

a finan�ní plánování a zpracování projektu stavby.  Kone�ným výsledkem fáze 

plánování je vydání stavebního povolení stavebním ú�adem, �ímž za�íná fáze realizace. 

Druhou �ástí je fáze realizace. Je to období od p�edání staveništ� p�es vlastní výstavbu 

až po její ukon�ení a p�edání k užívání. Toto období bývá také ve znamení silného 

p�evýšení výdaj� nad p�íjmy. Tato fáze kon�í kolauda�ním �ízením a vydáním 

kolauda�ního rozhodnutí o povolení k užívání stavby. 
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Úsp�chem realizace projektu je kvalitní plán a jeho ú�inné �ízení, dále také �asová 

kontrola vypracovaného plánu, v�etn� rychlé identifikace odchylek a jejich posouzení 

na vliv pr�b�hu projektu. 

� Fáze investi�ní 

2. Plánování 

2.1. P�íprava projektu 

2.1.1. Pr�zkumy a projektové podklady 

2.1.2. Výb�r a zajišt�ní pozemku 

2.1.3. Výb�rové �ízení na inženýring 

2.1.4. Smlouva s inženýrskou organizací 

2.1.5. Výb�rové �ízení na projektanta  

2.1.6. Smlouva s projektantem 

2.2. P�edprojekt 

2.2.1 Dokumentace pro územní �ízení 

2.2.2 Územní �ízení 

2.2.3 Rozhodnutí o umíst�ní stavby 

2.3. Projekt 

2.3.1. Dokumentace pro stavební povolení (dokumentace souborného 

�ešení projektu – Basic Design) 

2.3.2. Stavební �ízení 

2.3.3. Stavební povolení (v�. nabytí právní moci) 

3. Realizace 

3.1. P�íprava provád�ní 

3.1.1. Zadávací dokumentace pro realizaci 

3.1.2. Výb�rové �ízení na zhotovitele 

3.1.3. Smlouvy na realizaci 

3.1.4. Realiza�ní (provád�cí) dokumentace (Detail Design) 

3.1.5. Stavebn� technologická p�íprava (v�. za�ízení staveništ�) 

3.2. Vlastní realizace 

2.2.4 Odevzdání a p�evzetí staveništ�

2.2.5 Realizace stavebních objekt� a provozních soubor�

2.2.6 Vedení stavebního deníku 

2.2.7 Dokumentace pro zm�nová �ízení 
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3.3. Záv�r provád�ní 

3.3.1. P�edání a p�evzetí stavby 

3.3.2. Záv�re�né vyú�tování 

3.3.3. Dokumentace skute�ného provedení 

3.3.4. Zkušební provoz 

3.3.5. Kolauda�ní �ízení 

3.3.6. Kolauda�ní rozhodnutí 

Provozní fáze 

Provozní fáze za�íná p�edáním stavby provozovateli k užívání a za�íná p�inášet 

požadovaný ú�inek. Jde o nejdelší �ást životního cyklu stavby a v jejím 

pr�b�hu je sledována míra dosažení stanovených cíl�, a to zejména náklad� pot�ebných 

na zhotovení projektu. V rámci této fáze mohou vzniknout problémy 

jak  z krátkodobého, tak i z dlouhodobého hlediska. Krátkodobý pohled se týká 

hlavn� uvedení projektu do provozu a dlouhodobý proces se týká celkové strategie, 

na které byl projekt založen, je nutné posoudit plynoucí výnosy na stran�

jedné a náklady na stran� druhé. Jestliže budou nedostatky odhaleny až v této fázi, 

pak náprava bude dosti nákladná a obtížná. Všechny možné nedostatky a rizika, 

které by se mohly objevit v provozní fázi, by m�ly být ošet�eny v p�edinvesti�ní fázi 

v kvalitn� vypracované studii proveditelnosti. Sou�ástí provozní fáze není jenom b�žný 

provoz vybudované stavby, ale i jeho postupné zdokonalování a hlavn� po celou dobu 

životnosti stavby je pot�eba po�ítat, a tedy i zajistit pravidelnou údržbu, opravy, 

pop�ípad� provád�t modernizaci.

� Fáze provozní: 

4. Provozování 

4.1. B�žný provoz 

4.1.1. Dokumentace ke zm�nám v užívání stavby 

4.1.2. Dokumentace pro údržbu a odstra�ování staveb 

4.1.3. Dokumentace k vyhodnocení spln�ní cíl� projektu 

4.2. Opravy a údržba 

4.3. Modernizace 

4.4. Rekonstrukce 
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Likvida�ní fáze

Na konci životnosti stavby je nutné se rozhodnout bu	 k likvidaci nebo k rekonstrukci 

stavby, u které m�že dojít ke zm�n� ú�elu stavby s novým stavebním a kolauda�ním 

�ízením. 

Tato fáze p�edstavuje ukon�ení života stavby, ale místo které vznikne po stávající 

stavb�, bude moci v budoucnu umožnit vznik jiného objektu, tzn. nového životního 

cyklu. Je d�ležité, aby likvida�ní náklady byly co nejmenší a p�ípadný zisk z prodeje 

materiálu byl co nejvyšší. Je v zájmu investora, aby likvidace prob�hla 

co nejekologi�t�ji a s maximální recyklací použitého materiálu. [4]

� Fáze likvida�ní: 

5. Ukon�ení (likvidace nebo iniciace dalšího projektu) 

5.1. Dokumentace k odstran�ní stavby 

5.2. �ízení o odstran�ní stavby 

5.3. Povolení (resp. na�ízení) odstran�ní stavby 

5.4. Vlastní likvidace – iniciace nového projektu [14] 
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4.2 Životnost stavebního objektu 

Každý stavební objekt, stejn� jako jakýkoliv jiný výrobek, má svoji životnost. Životnost 

stavebního objektu je �asové období, po které je daný výrobek �i stavební objekt 

schopen plnit svojí funkci a jeho stav dovoluje majiteli mít užitek z této v�ci, respektive 

ze stavebního objektu. 

Životnost by se dala definovat jako doba, po kterou by objekt (konstrukce) m�l 

vyhovovat požadavk�m na provoz v p�edpokládaných podmínkách. Už od po�átku, tedy 

od návrhu objektu, je ovlivn�na životnost jednotlivých konstrukcí samostatným 

materiálem, který je na stavbu objekt použit. Životnost objektu lze prodloužit tím, 

že vybereme kvalitní materiály, které procházejí kontrolami a mají požadovanou 

kvalitu. Následujícím krokem, který by se nem�l zanedbat, je výstavba daného objektu. 

V této fázi je nutné dodržovat stavební normy a zásady, které souvisejí s druhem 

výstavby, dále p�edepsané technologické postupy a také je d�ležité nezapomenout 

na neovlivnitelné faktory, a to nap�íklad na klimatické jevy a podobn�. Poslední �ástí 

je údržba objektu, která by m�la být na stavb� provád�na b�žn� (preventivn�). Pokud 

není u objektu provád�na pravidelná údržba (stavba je ponechána svému osudu), vede 

to k r�stu poruch a v souvislosti s tím i k nár�stu náklad�. [15] 

U stavebního objektu rozlišujeme prvky dlouhodobé životnosti, do kterých �adíme: 

� základy 

� svislé nosné konstrukce 

� stropy 

� schodišt�

� krovy 

a prvky krátkodobé životnosti. U t�ch p�edpokládáme b�hem doby života stavby 

alespo� jednu vým�nu. Z tohoto logicky vyplývá, že rozhodující vliv na celkovou 

životnost stavby mají prvky dlouhodobé životnosti. Ze stavebn�-technického pohledu 

nejvíc ovliv�ují životnost stavby tyto podmínky: 

� zp�sob založení stavby 

� návrh, konstruk�ní �ešení, technologické provedení jednotlivých konstrukcí 

dlouhodobé životnosti 

� zp�sob/intenzita užívání stavby 

� provád�ní pravidelné údržby 
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� provád�ní generálních oprav �i modernizací 

V literatu�e m�žeme najít r�zné typy životnosti. Na následujících �ádcích n�které 

vybrané popíši. 

P�edpokládaná životnost 

Touto živostností se myslí pravd�podobná (p�edpokládaná) doba trvání stavby. 

Životnost je možné rozd�lit podle druhu stavby a dále dle konstruk�ního �ešení. Podle 

zákona �. 151/1997 Sb. Zákon o oce�ování majetku uvádí p�edpokládanou životnost 

p�i b�žné údržb� zpravidla následovn�. [9] 

Popis Specifikace 
P�edpokládaná 
životnost (v letech) 

budovy, haly, RD, 
rekrea�ní domky/chalupy 

zd�né, betonové nebo 
ocelové svislé nosné 
konstrukce 

100 

ostatní druhy konstrukcí 80 

zahrádká�ské/rekrea�ní 
chaty 

zd�né 80 
d�ev�né/montované 60 
ostatní 50 

inženýrské/speciální  
stavby 

50 - 100 

vedlejší stavby, garáže 
zd�né 80 
d�ev�né/montované 60 
ostatní 30-40 

studny 
kopané/vrtané pr�m�r nad 
150 mm  

100 

ostatní 50 
H�bitovní stavby 100-150 

Tabulka 4.2 – P�edpokládaná životnost stavby [vlastní] 

Ekonomická životnost 

Za ekonomickou živostnost lze považovat dobu od vzniku stavby do jejího 

hospodá�ského zániku. Tato doba bývá obvykle kratší než životnost technická. 

Ekonomická živostnost kon�í v okamžiku, kdy stavba p�estává být ekonomicky 

výhodná, náklady za�ínají být vyšší než zisk plynoucí ze stavby, objekt tedy p�estává 

být výnosný a je na �ase hledat jiné �ešení. Tímto �ešením m�že být likvidace stavby 

a postavení stavby nové, která bude výnosn�jší.  
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Technická životnost 

Technická životnost je doba od vzniku stavby až po její technický zánik za p�edpokladu 

b�žné údržby.  Pro tento typ životnosti je velice d�ležité materiálové provedení stavby, 

které lze z �asového hlediska rozd�lit na prvky dlouhodobé a krátkodobé životnosti. 

Konstruk�ní prvky s krátkodobou životností jsou prvky, jejichž životnost je zpravidla 

do 100 let a je u nich p�edpokládaná alespo� jedna vým�na b�hem trvání stavby. Mohou 

to být nap�íklad podlahy, povrchové úpravy st�n jako omítky a obklady, dále okna 

a dve�e, kanalizace, vytáp�ní apod. 

Prvky dlouhodobé živostnosti mají zpravidla životnost delší než 100 let a jde o nosné 

prvky, prioritní, které se v�tšinou b�hem trvání stavby v�bec nem�ní. Mezi tyto prvky 

lze za�adit základy, svislé nosné konstrukce, schodišt� a stropy. 

Technickou životnost stavby ovliv�uje krom� návrhu stavby, konstruk�ního systému 

a technického provedení stavby také intenzita užití stavby, údržba a rekonstrukce 

a modernizace objektu. [16] 

Zbytkova životnost 

Doba dalšího trvání stavby. P�i b�žné údržb� je to doba od data odhadu do zchátrání 

stavby (v rocích). 
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5 NÁKLADY ŽIVOTNÍHO CYKLU STAVEBNÍHO OBJEKTU 

V praktické �ásti bakalá�ské práce popíši konkrétní stavbu z hlediska fáze 

p�edinvesti�ní, investi�ní, provozní a likvida�ní. Pro p�íklad a názorné výpo�ty 

mi poslouží rodinný d�m, který jsem sám navrhl a který byl majiteli p�edán 1. 1. 2013. 

Charakteristika stavebního objektu 

Rodinný d�m je umíst�n na parcele �. 843/17 v katastrálním území Vrchoviny. Jedná 

se o p�ízemní rodinný d�m s jednou bytovou jednotkou. V dom� se dále nachází garáž 

pro jeden osobní automobil. P�dorys domu je p�ibližn� ve tvaru „T” o nejv�tších 

rozm�rech 17,10 x 14,00 m. Objekt bude vytáp�n teplovodním úst�edním vytáp�ním 

s kotlem na zemní plyn. 

Na následujících obrázcích m�žeme vid�t pohledy na objekt ze všech sv�tových stran. 

Obrázek 5.1 – Pohled jihovýchodní [vlastní] 

Obrázek 5.2 – Pohled severovýchodní [vlastní] 
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Obrázek 5.3 – Pohled jihozápadní [vlastní] 

Obrázek 5.4 – Pohled severozápadní [vlastní] 

Stavebn� technické �ešení objektu 

Objekt je založen na základových pasech z prostého betonu. Vrchní �ást 

základových pas� je vyzd�na z betonových tvárnic – ztraceného bedn�ní, 

které je z vn�jší strany tepeln� izolováno polystyrénem. Mezi základovými pasy 

je proveden hutn�ný násyp nesedavým materiálem. Pod podkladním 

betonem je proveden hutn�ný násyp št�rkodrtí. Podkladní beton z betonu C25/30 

je vybetonovaný p�es základové pásy. Beton je vyztužen KARI sít�mi W 6 oka 

150 x 150 mm. P�eložení sítí musí být v obou sm�rech min. 250 mm. 

Svislé konstrukce 

Obvodové a p�í�né nosné zdivo je provedeno z pórobetonových tvárnic YTONG. 

Obvodové zdivo je vyzd�no z tvárnic YTONG THETA P1, 8 – 300 tl. 500 mm. Vnit�ní 

nosné zdivo je vyzd�no z tvárnic YTONG THETA P2 – 500 tl. 300 mm. P�í�ky jsou 

rovn�ž navrženy z tvárnic YTONG tl. 100 a 125 mm. V p�dním prostoru je provedena 

nadezdívka dv�ma �adami tvárnic tl. 250 mm. Nadezdívka je izolovaná tepeln�

izola�ním polystyrénovým systémem. 
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Vodorovné konstrukce 

Na nosném obvodovém zdivu je proveden železobetonový v�nec z betonu C20/25, 

který sou�asn� tvo�í p�eklady nad dve�ními a okenními otvory. Výztuž v�nc�

a p�eklad� je dimenzována statickými výpo�ty. Nad vybranými otvory je vytvo�en 

prostor pro umíst�ní p�edokenních rolet. Na v�nec jsou osazeny prefabrikované 

železobetonové panely SPIROLL. Ve stropní konstrukci je vynechán otvor pro vstup 

do p�dního prostoru. 

St�ešní konstrukce

Zast�ešení je provedeno d�ev�ným krovem vaznicové soustavy ve tvaru valby 

a se sklonem st�ešních rovin 25°. D�ev�né sloupky krovu budou osazeny 

na vodorovné d�ev�né trámy tzv. „ba�kory”. Podložka je vedena minimáln� p�es dva 

stropní trámy, a to kolmo k t�mto trám�m. St�ešní krytina je navržena z pálených tašek 

TONDACH v barv� cihlové �ervené (p�írodní). Tašky jsou položeny na lat�

a kontralat�. Pod lat�mi je kontaktní difúzní fólie položena na d�evošt�pkové desky 

OSB P+D tl. 18 mm. 

5.1 Náklady ve fázi p�edinvesti�ní 

Za úsp�ch této fáze odpovídá kvalifikovaná osoba, v našem p�ípad� je to majitel 

(investor) rodinného domu. Jeho úkolem je definovat a ur�it cíl projektu. Investor 

nejprve sd�lil myšlenku na provedení stavby odpov�dnému subjektu, tedy stavební 

firm�, která rodinný d�m realizovala. Ta bezplatn� vyhotovila p�edb�žnou studii 

rodinného domu a dále stanovila p�edpokládanou cenu celé zakázky, která byla 

spo�tena podle ceny za 1 m3 obestav�ného prostoru. V roce 2011, kdy byla studie 

vypracována, cena 1 m3 obestav�ného prostoru byla 5 054 K�. Tato jednotková cena 

se ur�ila podle pr�m�rných vývojových ukazatel� za obor JKSO. Investor 

se po seznámení se studií rodinného domu v podob� projektu a s jeho p�edb�žnou 

celkovou cenou rozhodl schválit výstavbu projektu.

5.2 Náklady ve fázi investi�ní 

Náklady v této fázi se týkaly zpravidla dvou základních �ástí. Jednalo se o �ásti 

plánování a realizace.  

�ást plánování sloužila k p�edb�žnému uzav�ení pot�ebných smluv mezi investorem 

a zhotovitelem (firmou AP Stavby). Obsahem t�chto smluv je �asové a finan�ní 
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plánování, jeho organizování a zpracování projektu stavby. Dokumentace 

ke stavebnímu povolení byla zhotovena projektantem a vy�íslená cena tohoto projektu 

byla 105 000,00 K� v�. DPH.  

P�edm�tem �ásti realizace bylo ur�ení ceny rodinného domu na základ� projektové 

dokumentace pomocí položkového rozpo�tu. Rozpo�et byl vypracován stavební formou 

AP Stavby k aktuální cenové úrovni roku 2012. Rozpo�et byl zpracován pomocí 

rozpo�tového programu KROS Plus od firmy ÚRS Praha a.s. Výstupem je p�ehledný 

krycí list, celková rekapitulace a podrobný položkový rozpo�et s výkazem vým�r. 

Každý tento výstup je rozd�len na hlavní stavební výrobu (HSV), vedlejší stavební 

výrobu (PSV) a montáže. 

Výsledkem je celková cena, která je uvedena v �ásti krycí list jak bez snížené sazby 

DPH (14%, rozpo�et vypracován pro rok 2012) tak s ní. 

V této �ásti se tedy uzav�ely smlouvy na realizaci rodinného domu, který byl poté 

firmou AP Stavby postaven. Tato fáze kon�í kolauda�ním �ízením a vydáním 

kolauda�ního rozhodnutí o povolení k užívání stavby, které prob�hlo 1. 1. 2013. 

Celkové náklady na fázi investi�ní jsou sou�tem náklad� na projektovou dokumentaci 

a realizaci rodinného domu pomocí položkového rozpo�tu. Cena dohromady 

je 4 166 353,01 K� v�. DPH. 
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5.3 Náklady ve fázi provozní 

Z finan�ního pohledu na stavbu nem�žeme nikdy opomenout provozní náklady. Tuto 

fázi bych rozd�lil na dv� �ásti a to na náklady na b�žný provoz a na náklady vynaložené 

na opravy, údržby a rekonstrukce rodinného domu.  

5.3.1 Náklady na b�žný provoz 

V praktické �ásti bakalá�ské práce se zam��uji na rodinný d�m ve Vrchovinách 

u Nového M�sta nad Metují, který byl majiteli p�edán 1. 1. 2013. Na tomto p�íkladu 

budu sledovat spot�ebu všech energií od roku 2013, a to na budoucích 30 let, tedy 

až do 31. 12. 2042. V dom� žije �ty��lenná rodina.  

Jednotlivé náklady na b�žný provoz se tykající rodinného domu a vycházejí z reálných 

doklad�. Výpo�et náklad� v uvedených p�ípadech je �ešen procentuálním zvýšením 

za každý jeden rok. 

Náklady na vodné a sto�né 

Náklady na vodu vypo�ítáme ze dvou položek, ty jsou ozna�ované jako vodné a sto�né. 

Platb� za odebranou vodu a její distribuci (dodávku) se �íká vodné. Platba za odvedení 

odpadní vody a její �išt�ní je sto�né. 

Cena vodného a sto�ného se ur�uje vždy jednou za rok (k 1. lednu) a je stejná 

pro všechny zákazníky (odb�ratele) v daném regionu (v takzvané tarifní oblasti).  

náklady na vodné + náklady na sto�né = CELKOVÁ CENA

Náš rodinný d�m od svého vzniku 1. 1. 2013 do 1. 1. 2014, tedy za první rok svého 

provozu, spot�eboval 148,00 m3 jak vodného tak sto�ného. Na stránkách �eského 

statistického ú�adu jsem si našel vývoj ceny (pr�m�rná cena za 1m3 fakturované vody 

a odvád�ných odpadních vod) v Královehradeckém kraji, kde se naše stavba nachází, 

jelikož cena vody se v jednotlivých regionech a m�stech v �eské republice liší. Z t�chto 

údaj� (za deset let zpátky) jsem vypo�ítal ro�ní procento zvýšení. P�i výpo�tu jsem 

vycházel z toho, že ro�ní spot�eba vody bude v následujících letech obdobná, 

cca 148,00 m3 vodného a 148,00 m3 sto�ného. Procentuální nár�st je u vodného 4,8 % 

a sto�ného 6,29 %. 
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Rok
P�edpokládaná jednotková cena Po�et jednotek Cena 

Celkem 
vodné sto�né vodné sto�né vodné sto�né 

2013 31,30 31,20 148,00 148,00 4 632,40 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 5 087,78 5 216,76 10 304,55
2016 36,03 37,47 148,00 148,00 5 332,00 5 544,90 10 876,89
2017 37,76 39,82 148,00 148,00 5 587,93 5 893,67 11 481,60
2018 39,57 42,33 148,00 148,00 5 856,15 6 264,38 12 120,54
2019 41,47 44,99 148,00 148,00 6 137,25 6 658,41 12 795,66
2020 43,46 47,82 148,00 148,00 6 431,84 7 077,23 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 7 064,11 7 995,54 15 059,66
2023 50,02 57,42 148,00 148,00 7 403,19 8 498,46 15 901,65
2024 52,42 61,03 148,00 148,00 7 758,54 9 033,02 16 791,56
2025 54,94 64,87 148,00 148,00 8 130,95 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 73,29 148,00 148,00 8 930,26 10 847,01 19 777,27
2028 63,24 77,90 148,00 148,00 9 358,91 11 529,29 20 888,20
2029 66,27 82,80 148,00 148,00 9 808,14 12 254,48 22 062,62
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 15 641,00 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 – Náklady na vodné a sto�né [vlastní] 

Celkové náklady vodného a sto�ného od roku 2013 do konce roku 2042 postupn�

rostou, i p�esto, že jsem po�ítal se stejným objemem vody sto�ného i vodného. Celkové 

budoucí náklady v následujících 30 letech tedy dosáhnou 681 650,25 K�. 



36 

Náklady na plyn 

Náklady na spot�ebu plynu, které jsou uvedené v tabulce (5.3 Tabulka náklad� na plyn), 

jsou vypo�ítány podle skute�ných doklad� a na základ� odebraných jednotek plynu. 

Plyn se v dom� používá k va�ení, oh�evu vody a k topení. Op�t jsem vycházel 

ze skute�ných hodnot za minulých 10 let a vypo�ítal jsem procentuální navýšení 

za každý rok. V roce 2013 byla v dom� spot�eba plynu v kWh 31 828,55. S touto 

hodnotou budu po�ítat i do budoucna, protože p�esnou spot�ebu nedokáži odhadnout. 

Mnou vypo�ítané procento ro�ního navýšení je 7,23 %. 

Rok
Jednotková cena 

za kWh 
Po�et jednotek 

(kWh) 
Po�et jednotek 

(m3) 
Jednotková cena 

za m3 Celkem 

2013 1,35 31 828,55 3 016,92 14,24 42 968,54

2014 1,45 31 828,55 3 016,92 15,27 46 075,17

2015 1,55 31 828,55 3 016,92 16,38 49 406,40

2016 1,66 31 828,55 3 016,92 17,56 52 978,49

2017 1,78 31 828,55 3 016,92 18,83 56 808,83

2018 1,91 31 828,55 3 016,92 20,19 60 916,11

2019 2,05 31 828,55 3 016,92 21,65 65 320,34

2020 2,20 31 828,55 3 016,92 23,22 70 043,00

2021 2,36 31 828,55 3 016,92 24,90 75 107,11

2022 2,53 31 828,55 3 016,92 26,70 80 537,36

2023 2,71 31 828,55 3 016,92 28,63 86 360,21

2024 2,91 31 828,55 3 016,92 30,69 92 604,05

2025 3,12 31 828,55 3 016,92 32,91 99 299,32

2026 3,35 31 828,55 3 016,92 35,29 106 478,67

2027 3,59 31 828,55 3 016,92 37,85 114 177,07

2028 3,85 31 828,55 3 016,92 40,58 122 432,08

2029 4,12 31 828,55 3 016,92 43,52 131 283,91

2030 4,42 31 828,55 3 016,92 46,66 140 775,74

2031 4,74 31 828,55 3 016,92 50,04 150 953,83

2032 5,09 31 828,55 3 016,92 53,65 161 867,79

2033 5,45 31 828,55 3 016,92 57,53 173 570,83

2034 5,85 31 828,55 3 016,92 61,69 186 120,00

2035 6,27 31 828,55 3 016,92 66,15 199 576,48

2036 6,72 31 828,55 3 016,92 70,94 214 005,86

2037 7,21 31 828,55 3 016,92 76,06 229 478,48

2038 7,73 31 828,55 3 016,92 81,56 246 069,78

2039 8,29 31 828,55 3 016,92 87,46 263 860,62

2040 8,89 31 828,55 3 016,92 93,78 282 937,74

2041 9,53 31 828,55 3 016,92 100,56 303 394,14

2042 10,22 31 828,55 3 016,92 107,83 325 329,54

Tabulka 5.3 – Náklady na plyn [vlastní] 
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V tabulce jsou uvedeny ob� používané jednotky. Pro p�evod se používá koeficient 

1 m3 = 10,55 kWh. Jednotková cena se ur�ila jiným zp�sobem (podílem celkové ceny 

a po�tem jednotek), protože cena plynu je složená z více složek (z regulované 

a neregulované složky). Regulovaná složka obsahuje cenu za p�epravu (0,77 %) 

a za distribuci (18,11 %), kdežto složka neregulovaná se skládá z ceny za uskladn�ní 

(5,63 %) a z ceny za samotný plyn (75,49 %). Celková �ástka za plyn za období dalších 

30 let vystoupala na hodnotu 4 230 737,50 K�. 

Náklady na elektrickou energii 

Náklady na elektrickou energii jsou zpracovány podobn� jako náklady na plyn. I p�esto, 

že na faktu�e se objevuje jedna kone�ná cena, je cena za elekt�iny složena z n�kolika 

položek. Op�t je zde �ást regulovaná a �ást neregulovaná, které ur�uje obchodník. První 

�ást obsahuje pevnou cenu za m�síc a cenu silové elekt�iny, neregulovaná položka 

zahrnuje poplatek za distribuci, systémové služby, p�ísp�vek na podporu obnovitelných 

zdroj a poplatek za �innost zú�tování operátora trhu s elekt�inou. Procento ro�ního 

zvýšení jsem vypo�ítal na 4,42 % a p�edpokládaná ro�ní spot�eba je 3,45 MWh. 

Rok Jednotková cena za MWh Spot�eba (MWh) Celkem 

2013 4 485,31 3,45 15 474,32

2014 4 683,56 3,45 16 158,28

2015 4 890,57 3,45 16 872,48

2016 5 106,74 3,45 17 618,24

2017 5 332,46 3,45 18 396,97

2018 5 568,15 3,45 19 210,12

2019 5 814,26 3,45 20 059,20

2020 6 071,25 3,45 20 945,82

2021 6 339,60 3,45 21 871,63

2022 6 619,81 3,45 22 838,35

2023 6 912,41 3,45 23 847,81

2024 7 217,94 3,45 24 901,88

2025 7 536,97 3,45 26 002,54

2026 7 870,10 3,45 27 151,86

2027 8 217,96 3,45 28 351,97

2028 8 581,20 3,45 29 605,12

2029 8 960,48 3,45 30 913,67

2030 9 356,54 3,45 32 280,06

2031 9 770,10 3,45 33 706,83

2032 10 201,94 3,45 35 196,68

2033 10 652,86 3,45 36 752,37

2034 11 123,72 3,45 38 376,82
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Rok Jednotková cena za MWh Spot�eba (MWh) Celkem 

2035 11 615,39 3,45 40 073,08

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 3,45 49 747,49

2041 15 056,91 3,45 51 946,33

2042 15 722,42 3,45 54 242,36

Tabulka 5.4 – Náklady na elektrickou energii [vlastní] 

Celkové náklady za elektrickou energii se od roku 2013 až do konce roku 2042 

vyšplhaly na 931 347,23 K�. 

Poplatky za svoz komunálního odpadu, TV a rozhlasu 

Tyto poplatky jsou ú�továny r�zn�. Poplatek za svoz komunálního odpadu je ú�tován 

ro�n� a záleží, v jakém m�st� �lov�k bydlí (platí se bu� za osobu, nebo za celou rodinu 

dohromady). Procentuální navýšení u komunálního odpadu jsem spo�ítal na 1,88 %. 

Poplatky za televizi a za rozhlas se platí spole�n�, m�sí�n�. Tento poplatek je ú�tován 

pouze za jeden televizní p�ijíma� i p�esto, že je v rodinném dom� televizních p�ijíma��

více. Nár�st náklad� na rozhlas je 2,16 % za rok a u TV je to 6,58 %. 

Poplatky za svoz komunálního odpadu Poplatky za TV a rozhlas 

Rok Celkem Rok
Cena (m�sí�n�) Cena 

(rok) Tv Rozhlas

2013 950,00 2013 135,00 45,00 180,00

2014 967,86 2014 143,88 45,97 189,86

2015 986,06 2015 153,35 46,96 200,32

2016 1 004,59 2016 163,44 47,98 211,42

2017 1 023,48 2017 174,20 49,02 223,21

2018 1 042,72 2018 185,66 50,07 235,73

2019 1 062,32 2019 197,87 51,16 249,03

2020 1 082,30 2020 210,89 52,26 263,15

2021 1 102,64 2021 224,77 53,39 278,16

2022 1 123,37 2022 239,56 54,54 294,10

2023 1 144,49 2023 255,32 55,72 311,04

2024 1 166,01 2024 272,12 56,92 329,05

2025 1 187,93 2025 290,03 58,15 348,18

2026 1 210,26 2026 309,11 59,41 368,52

2027 1 233,02 2027 329,45 60,69 390,15

2028 1 256,20 2028 351,13 62,00 413,14

2029 1 279,81 2029 374,24 63,34 437,58
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Poplatky za svoz komunálního odpadu Poplatky za TV a rozhlas 

Rok Celkem Rok
Cena (m�sí�n�) Cena 

(rok) Tv Rozhlas

2030 1 303,87 2030 398,86 64,71 463,57

2031 1 328,39 2031 425,11 66,11 491,22

2032 1 353,36 2032 453,08 67,54 520,62

2033 1 378,80 2033 482,89 69,00 551,89

2034 1 404,72 2034 514,66 70,49 585,15

2035 1 431,13 2035 548,53 72,01 620,54

2036 1 458,04 2036 584,62 73,57 658,19

2037 1 485,45 2037 623,09 75,15 698,24

2038 1 513,38 2038 664,09 76,78 740,87

2039 1 541,83 2039 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 1 630,43 2042 856,90 83,63 940,53

Tabulka 5.5 – Poplatky za svoz komunálního odpadu, TV a rozhlasu [vlastní] 

V tabulce lze op�t vid�t náklady na budoucích 30 let, až do roku 2042. Celková cena 

za tyto poplatky pro dané období je 51 523,66 K�. 

Celkové provozní náklady 

V tabulce níže (Tabulka 5.6 – Celkové provozní náklady) jsou vid�t veškeré mnou 

zkoumané budoucí náklady, které za dalších 30 let provozu vzniknou. Lze p�ehledn� za 

každý rok sledovat náklady na vodné a sto�né, na elektrickou energii, na plyn, na svoz 

komunálního odpadu a na rozhlas a televizi. V posledním sloupci tabulky jsou 

vypo�ítány všechny provozní náklady za jednotlivé roky. Celkové provozní náklady 

tohoto rodinného domu na dalších 30 let, tedy za období 2013 – 2042, dosáhly �ástky 

5 895 258,64 K�. 

Celkem Voda  Elekt�ina Plyn Odpady 
Rozhlas a 

TV 
Provozní náklady 

celkem 

2013 9 250,00 15 474,32 42 968,54 950,00 180,00 68 822,86

2014 9 762,80 16 158,28 46 075,17 967,86 189,86 73 153,97

2015 10 304,55 16 872,48 49 406,40 986,06 200,32 77 769,80

2016 10 876,89 17 618,24 52 978,49 1 004,59 211,42 82 689,64

2017 11 481,60 18 396,97 56 808,83 1 023,48 223,21 87 934,10

2018 12 120,54 19 210,12 60 916,11 1 042,72 235,73 93 525,22

2019 12 795,66 20 059,20 65 320,34 1 062,32 249,03 99 486,56

2020 13 509,06 20 945,82 70 043,00 1 082,30 263,15 105 843,34

2021 14 262,95 21 871,63 75 107,11 1 102,64 278,16 112 622,49
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12,01%

17,29%
69,67%

0,79% 0,24%

Voda

Elektrina

Plyn

Odpady

Rozhlas a 
TV

Celkem Voda  Elekt�ina Plyn Odpady Rozhlas a 
TV

Provozní náklady 
celkem

2022 15 059,66 22 838,35 80 537,36 1 123,37 294,10 119 852,84

2023 15 901,65 23 847,81 86 360,21 1 144,49 311,04 127 565,21

2024 16 791,56 24 901,88 92 604,05 1 166,01 329,05 135 792,55

2025 17 732,15 26 002,54 99 299,32 1 187,93 348,18 144 570,13

2026 18 726,35 27 151,86 106 478,67 1 210,26 368,52 153 935,66

2027 19 777,27 28 351,97 114 177,07 1 233,02 390,15 163 929,47

2028 20 888,20 29 605,12 122 432,08 1 256,20 413,14 174 594,73

2029 22 062,62 30 913,67 131 283,91 1 279,81 437,58 185 977,60

2030 23 304,21 32 280,06 140 775,74 1 303,87 463,57 198 127,46

2031 24 616,89 33 706,83 150 953,83 1 328,39 491,22 211 097,16

2032 26 004,79 35 196,68 161 867,79 1 353,36 520,62 224 943,23

2033 27 472,28 36 752,37 173 570,83 1 378,80 551,89 239 726,17

2034 29 024,00 38 376,82 186 120,00 1 404,72 585,15 255 510,70

2035 30 664,86 40 073,08 199 576,48 1 431,13 620,54 272 366,09

2036 32 400,06 41 844,31 214 005,86 1 458,04 658,19 290 366,46

2037 34 235,12 43 693,83 229 478,48 1 485,45 698,24 309 591,12

2038 36 175,86 45 625,09 246 069,78 1 513,38 740,87 330 124,97

2039 38 228,46 47 641,72 263 860,62 1 541,83 786,22 352 058,86

2040 40 399,48 49 747,49 282 937,74 1 570,81 834,49 375 490,01

2041 42 695,84 51 946,33 303 394,14 1 600,35 885,86 400 522,51

2042 45 124,90 54 242,36 325 329,54 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 provozní náklady [vlastní] 

�ástky za jednotlivé položky celkových náklad� jsou zárove� vyjád�eny i graficky. 

Nejv�tší podíl z celkových provozních náklad� tvo�í náklady na plyn (69,67 %), dále 

to jsou náklady na elektrickou energii (17,29 %) a na vodné a sto�né (12,01 %). 

Mnohem menší jsou náklady na svoz komunálního odpadu (0,79 %) a na rozhlasu 

a TV (0,24 %). 

Graf 5.1 – Celkové provozní náklady [vlastní] 
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5.3.2 Náklady na údržbu, opravy a rekonstrukce 

Sou�ástí provozní fáze nejsou jenom náklady na b�žný provoz rodinného domu, ale také 

zajišt�ní pravidelné údržby, opravy a rekonstrukce.  

Pro námi zvolený p�íklad rodinného domu, který je p�edm�tem této práce, jsem zvolil 

pravd�podobnou (p�edpokládanou) dobu životnosti stavby na 100 let. Tato životnost 

se p�edpokládá pro zd�né svislé nosné konstrukce. Zahájení provozu rodinného domu 

bylo 1. 1. 2013, tudíž naše výpo�ty na údržbu, opravy a rekonstrukci budou po�ítány 

do 31. 12. 2042. Aby bylo možné stanovit tyto náklady, bylo pot�eba nap�ed znát 

životnost jednotlivých funk�ních díl�, dále cykly a rozsahy oprav a jejich indexy 

modernizace.  

Pro samostatný p�evod položkového rozpo�tu, který mi byl poskytnut na rozpo�et 

�len�ný podle funk�ních díl�, zatím nejsou k dispozici oficiální závazné tabulky, proto 

jsem vše �lenil podle svého rozumného uvážení a za pomocí odborných publikací. 

Ke všem funk�ním díl�m jsou p�i�azeny ceny po�ízení v dob� realizace stavby, 

ze kterých moje výpo�ty vycházejí.  

Stavbu jsem tedy rozd�lil na díl�í prvky, neboli funk�ní díly, které mohou mít životnost 

nižší než celá budova, a je t�eba je v pr�b�hu tohoto cyklu opravovat nebo dokonce 

vym�nit. Jednotlivé po�izovací náklady vynásobené indexem modernizace 

na tuto �innost potom p�edstavují hledanou hodnotu. Aby bylo však možné zjistit, 

jakou hodnotu tyto náklady budou mít do budoucna, jsou v jednotlivých 5 letech

násobeny ro�ním indexem navýšení, který je vypo�ítaný z pr�m�rných ukazatel� vývoje 

cen ve stavebnictví za obor JKSO. V úvahu jsem bral pr�m�rné ukazatele za posledních 

deset let. Tímto vynásobením jsem ur�il cenu na údržbu a opravy v následujícím období 

sto let. Celková cena za toto námi stanovené období na údržbu, opravu a rekonstrukci 

je 22 170 030,34 K� v�. DPH. Všechny výpo�ty byly provád�ny v programu MS Excel, 

v n�mž jsem definoval vzorce pro výpo�et náklad� jednotlivých funk�ních díl�. Životní 

cyklus stavby je rozd�len do p�tiletých interval� a ve vzniklých sloupcích tabulky jsou 

vid�t náklady v p�íslušných obdobích. Soupis funk�ních díl� a zmín�né hodnoty 

jsou uvedeny v tabulce na následující stránce. 



5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70 75 80 85 90 95 100
01

0110 Základy v�etn� výkop� 340 028,54 100 - 100% 1,0000

0120 Izolace proti vod�, vlhkosti a zemním plyn�m 52 965,00 50 - 100% 2,6978

02
0210 Nosné obvodové a st�ední zdivo 380 865,35 100 - 100% 1,3187

0220 Nenosné zdivo z tvárnic YTONG 93 215,14 100 - 100% 1,4268

0230 60 856,54 100 - 100% 1,1888

03
0310 327 974,12 100 - 100% 1,1792

04
244 677,06 100 10 5% 1,0800 13 212,56 13 212,56 13 212,56 13 212,56 13 212,56 13 212,56 13 212,56 13 212,56 13 212,56

Konstrukce tesa�ské - la�ování 117 612,66 60 10 15% 1,0800 19 053,25 19 053,25 19 053,25 19 053,25 19 053,25 127 021,67 19 053,25 19 053,25 19 053,25
Konstrukce - krytiny tvrdé Tondach 238 002,50 30 10 5% 1,0700 12 733,13 12 733,13 254 662,68 12 733,13 12 733,13 254 662,68 12 733,13 12 733,13 254 662,68

0440 Konstrukce klempí�ské 81 473,52 50 - 100% 1,0300 83917,7256

05
209 582,52 60 30 20% 1,1700 49 042,31 245 211,55 49 042,31
23 347,20 5 - 100% 1,1700 27 316,22 27 316,22 27 316,22 27 316,22 27 316,22 27 316,22 27 316,22 27 316,22 27 316,22 27 316,22 27 316,22 27 316,22 27 316,22 27 316,22 27 316,22 27 316,22 27 316,22 27 316,22 27 316,22

0520 26 207,57 80 20 10% 1,1000 2 882,83 2 882,83 2 882,83 28 828,33
128 942,30 60 20 20% 1,0900 28 109,42 28 109,42 140 547,11 28 109,42
102 581,76 40 20 10% 1,0900

0560 Sádrokartonové podhledy (vnit�ní a vn�jší) 58 210,68 50 - 100% 1,1700 68 106,50

06
0610 141 338,34 80 10 15% 1,2680 26 882,55 26 882,55 26 882,55 26 882,55 26 882,55 26 882,55 26 882,55 179 217,02 26 882,55

0620 32 119,42 50 10 15% 1,0460 5 039,54 5 039,54 5 039,54 5 039,54 33 596,91 5 039,54 5 039,54 5 039,54 5 039,54

0630 39 841,86 50 - 100% 1,0190 40 598,86

0640 100 961,00 50 - 100% 1,0500 106 009,05

07
55 006,14 100 - 100% 1,1400

153 754,15 50 - 100% 1,1400 175 279,73
16 660,42 80 40 10% 1,1400 1 899,29 18 992,87
88 807,14 20 - 100% 1,1400 101 240,14 101 240,14 101 240,14 101 240,14

08
0811 36 122,04 80 - 100% 2,0926 75 588,98

0812 26 804,82 80 - 100% 2,0926 56 091,77

0821 226 113,30 50 - 100% 2,0926 473 164,69

0851 142 653,28 40 - 100% 1,5000 213 979,93 213 979,93

09
0920 Venkovní rolety s el. motorem 137 545,56 50 - 100% 1,0500 144 422,84

10
1021 136 800,00 60 30 10% 1,6000 21 888,00 218 880,00 21 888,00

11
1110 11 998,86 27 316,22 104 237,26 27 316,22 236 469,65 27 316,22 417 097,11 27 316,22 452 348,87 27 316,22 1 224 294,02 27 316,22 1 162 896,86 27 316,22 104 237,26 27 316,22 779 403,16 27 316,22 417 097,11 27 316,22 0,00

12 27 316,22 131 553,48 158 869,71 395 339,36 422 655,58 839 752,70 867 068,92 1 319 417,79 1 346 734,01 2 571 028,03 2 598 344,26 3 761 241,11 3 788 557,33 3 892 794,59 3 920 110,82 4 699 513,98 4 726 830,20 5 143 927,32 5 171 243,54 5 171 243,54

01210 81 430,20

13 27 316,22 104 237,26 27 316,22 236 469,65 27 316,22 417 097,11 27 316,22 452 348,87 27 316,22 1 224 294,02 27 316,22 1 162 896,86 27 316,22 104 237,26 27 316,22 779 403,16 27 316,22 417 097,11 27 316,22 0,00

1310 59 504,00 1,128 1,271 1,434 1,616 1,823 2,055 2,317 2,613 2,946 3,322 3,745 4,223 4,762 5,369 6,054 6,826 7,697 8,679 9,785 11,034

1320 87 350,00 30 800,41 132 524,02 39 158,71 382 224,82 49 785,16 857 141,24 63 295,32 1 181 844,65 80 471,74 4 066 720,31 102 309,31 4 911 018,08 130 072,92 559 661,00 165 370,73 5 320 297,96 210 247,27 3 619 784,79 267 301,93 0,00

Cena celkem s DPH (14%) 4 061 353,01 30 800,41 163 324,43 202 483,14 584 707,95 634 493,11 1 491 634,35 1 554 929,67 2 736 774,32 2 817 246,06 6 883 966,37 6 986 275,68 11 897 293,76 12 027 366,68 12 587 027,68 12 752 398,40 18 072 696,36 18 282 943,63 21 902 728,41 22 170 030,34 22 170 030,34
22 170 030,34 K�P�ípojky inženýrských sítí P�ípojky �ástky s ro�ním indexem zvýšení  [K�]

Kumulované �ástky  [K�]

5 171 243,54 K�
Ostatní práce Kumulované �ástky [K�]
Ostatní práce Lešení, p�esun hmot
Ostatní náklady Jednotlivé �ástky [K�]

Kompletace
Demolice bourání, poplatky za skládku, odvoz Vy�išt�ní budov
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Vn�jší úpravy
Komunikace Betonová dlažba

Rozvody ÚT Podlahové topení + radiátory
Elektroinstalace Kompletní elektroinstalace
Bezpe�nostní prvky
Bezpe�nostní rolety

Podlahy PVC
Instalace
Vodovod vnit�ní Potrubí z polypropylenu
Kanalizace vnit�ní Potrubí z plastických hmot (PVC)

Vrata Sek�ní garážová 
Okna, balkónové dve�e Plastové 
Podlahy

0710 Podlahy

Úprava povrchu
Izolace tepelné 
Keramická dlažba

Podhledy
Výpln� otvor�
Dve�e vnit�ní D�ev�né SEPOS
Dve�e vn�jší Plastové 

Povrchy vnit�ních st�n - obklady, izolace Obklady keramické 

0530 Povrchy vn�jších st�n - omítky, zateplení
Zateplovací systém 
Omítky silikonové zrnité

Odvodn�ní st�echy
Povrchy vnit�ních a vn�jších st�n 

0510 Povrchy vnit�ních st�n - omítky, malby
Omítky vápenocementové 
Malby

Stropní konstrukce P�edpjaté stropní panely SPIROLL
St�echa

0410 St�echa, kompletní sklatba konstrukce v�etn� izolace

Konstrukce tesa�ské - krov

Svislé Konstrukce
Svislé nosné a obvodové zd�né konstrukce
P�í�ky a d�lící st�ny
Komín
Vodorovné konstrukce

Rozsah oprav
Index 

modernizace
Stá�í budovy v letech

Základy
Základy v�etn� výkop�
Hydroizolace podzemní stavby

 Tabulka 5.7 – VÝPO�ET NÁKLAD� NA ÚDRŽBU, OPRAVU A REKONSTRUKCE RD [vlastní]

Stavební díl Konstruk�ní prvky
Náklady na 

realizaci [K�]
Životnost [rok]

Cyklus oprav 
[rok]

 42
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5.4 Náklady ve fázi likvida�ní 

Tato fáze p�edstavuje ukon�ení života stavby. Do této fáze pat�í náklady na likvidaci 

rodinného domu. Námi p�edpokládaná životnost se stanovila na období 100 let, 

tudíž po uplynutí této doby jsem se rozhodl pro likvidaci. 

Jednotlivé náklady na tuto fázi byly stanoveny podle katalogu sm�rných cen stavebních 

prací (demolice objekt�, bourání a podchycování konstrukcí). Základní m�rnou 

jednotkou, ke které je vztažena následná jednotková cena, je m3. Objem obestav�ného 

prostoru rodinného domu je 1 107,50 m3. Abychom mohli objekt za�adit do kategorie 

demolice budovy, musel jsem vypo�ítat celkový objem konstrukcí (m3) a pod�lit 

ho objemem obestav�ného prostoru. Tím jsem stanovil procentuální podíl konstrukcí 

rodinného domu a za�adil jej do skupiny s podílem p�es 20 do 25 %. Dále jsem podle 

hmotnosti a vzdálenosti skládky (do 4000 m) vypo�ítal dopravu suti na skládku. 

Do uložení suti na skládku se zapo�ítává hrubé urovnávání bez hutn�ní a k n�mu 

se p�i�ítá poplatek za uložení stavebního odpadu na skládku (skládkovné), které není 

v katalogu bourání a podchycování konstrukcí stanoveno jednotkovou cenou, 

protože jednotlivé jednotkové �ástky se mohou lišit podle jednotlivých skládek. 

Abych mohl p�edpokládat budoucí cenu za 100 let, dohledal jsem starší vydání katalog�

popis� sm�rných cen stavebních prací a z nich jsem vycházel. Z t�chto údaj� jsem 

vypo�ítal procento zvýšení o každý jeden rok. Procento zvýšení o jeden rok u položky 

demolice budov je 2,19 %, u p�emíst�ní suti na skládku je to 1,85 %, u hrubého 

urovnání bez hutn�ní jde o 0,92 % a uložení odpadu na skládce jsem stanovil podle 

aktuáln� nejbližší skládky u rodinného domu, která se nachází v Dobrušce a je vzdálena 

od místa stavby 4 000 m. Zde mi byla poskytnuta data k vytvo�ení ro�ního 

procentuálního zvýšení, které je 2,65 %. 

Podle t�chto vypo�ítaných index� zvýšení jsem ur�il koeficient zvýšení v kone�ném 

likvida�ním roce rodinného domu u jednotlivých položek. Výpo�ty m�žete vid�t 

v následující Tabulce 5.8 – Náklady na fázi likvida�ní.
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Demolice budovy 1 107,55 m3 273,00 302 361,15 9,89 2 990 351,77
P�emíst�ní suti na skládku 498,40 t 266,00 132 573,74 7,00 928 016,15
Hrubé urovnání bez hutn�ní 498,40 t 10,50 5 233,17 2,70 14 129,57
Uložení odpadu na skládce 498,40 t 290,00 144 535,28 15,39 2 223 960,22
Cena celkem v roce 2112           6 156 457,70 K�

Tabulka 5.8 – Náklady na fázi likvida�ní [vlastní] 

Cena celkové demolice s dopravou a uložením na skládku tedy v roce 2112 

bude 6 156 457,70 K�.
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6 ANALÝZA NÁKLAD� ŽIVOTNÍHO CYKLU STAVEBNÍHO 

OBJEKTU 

Analýza náklad� životního cyklu rodinného domu je zam��ena na optimalizaci výdaj�

v pr�b�hu celé doby její životnosti. 

Pro zjišt�ní životnosti stavby a také náklad� životního cyklu je pot�eba znát jednotlivé 

�ásti objektu, tzv. funk�ní díly a konstruk�ní prvky, kterými se ekonomická životnost 

stavby ur�í. Podle p�evodu položkového rozpo�tu jsem získal rozpo�et �len�ný podle 

funk�ních díl� (tabulka 5.7). 

Náklady na údržbu a provoz tohoto rodinného domu byly tedy stanoveny na základ�

životnosti a po�izovacích náklad� jednotlivých prvk�. Tyto náklady byly stanoveny 

v rozsahu 1-100 let, což je p�edpokládaná životnost konstruk�ních prvk� s dlouhodobou 

životností. Hlavními konstruk�ními prvky stavby, respektive prvky s dlouhodobou 

životností, jsou základové konstrukce, vodorovné a svislé nosné konstrukce. Na základ�

životnosti t�chto konstrukcí byla stanovena výše zmín�ná doba životnosti na 100 let.  

Od toho se odvíjejí i náklady na provoz, které jsou po�ítány na tutéž dobu životnosti 

a kon�í demolicí budovy, ke které dochází ve fázi likvida�ní. 

�asová osa  

Pro celkový �asový p�ehled životního cyklu, kterým stavba rodinného domu prochází je 

použita �asová osa, která p�ehledn� a graficky znázor�uje za�átek jednotlivých fází, 

dobu trvání a ukon�ení. 

   1.1.2011                              1.1.2012                        1.1.2013                                        31.12.2112 

                                          Celková rekonstrukce a nový životní cyklus 

Obrázek 6.1 – �asová osa životního cyklu [vlastní] 

  

P�edinvesti�ní 

fáze 

Investi�ní 

fáze 

Provozní 

fáze 

Likvida�ní 

fáze 
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Porovnání ve fázi provozní

Jelikož je velice náro�né p�edpovídat budoucí náklady a stanovit celkovou cenu 

na období 100 let, rozhodl jsem se tedy tuto dobu snížit na 30 let. Tato doba se podle 

mého názoru da s v�tší p�esností p�edpovídat. V následujících grafech nejd�íve 

zobrazím jednotlivé náklady na b�žný provoz, další graf bude obsahovat náklady 

na údržbu, opravu a rekonstrukci a v posledním grafu je porovnání obou zmi�ovaných 

náklad� ve fázi provozní. 

Graf 6.1 – Náklady na b�žný provoz [vlastní] 

Tento pohled znázor�uje postupný nár�st náklad� na provoz, jelikož nám rovnom�rn�

stoupá cena za všechny složky (plyn, elektrická energie, vodné a sto�né, odpady, 

rozhlas a TV).

Graf 6.2 – Náklady na údržbu, opravu a rekonstrukci [vlastní] 
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V tomto grafu m�žeme vid�t zpo�átku nízké náklady na údržbu, opravy a rekonstrukce. 

Je to dáno tím, že na po�átku životnosti se jedná o náklady spojené nap�. s malbou 

vnit�ních st�n a dalšími náklady, které nejsou finan�n�, až tak náro�né Ve t�icátém roce 

m�žeme pozorovat v�tší nár�st náklad�, který je dan kon�ící životností v�tšiny 

krátkodobých prvk�, které se na rodinném dom� nacházejí. 

Graf 6.3 – Celkové náklady na b�žný provoz, údržbu, opravy a rekonstrukce [vlastní] 

Finan�ní náro�nost 

Úkolem mé práce je stanovit celkovou cenu náklad� životního cyklu, který jsem 

stanovil na 100 let. Následující tabulka na záv�r shrnuje všechna vyhodnocená data 

finan�ní náro�nosti na základ� jednotlivých výpo�t� ve všech námi �ešených životních 

fázích. 

Fáze životního cyklu Rok Náklady v sou�asných �ástkách

P�edinvesti�ní fáze 2011  – 

Investi�ní fáze 2012 4 166 353,01 K�

Provozní fáze 2013 - 2112 731 435 193,04 K�

Likvida�ní fáze 2112 6 156 457,70 K�

Celkem    741 758 003,75 K�

Tabulka 6.1 – Celková cena náklad� životního cyklu RD [vlastní] 

Jedná se v první �ad� o fázi p�edinvesti�ní. Náklady v roce 2011 na tuto fázi byly 

nulové. Další je fáze investi�ní, která obsahuje cenu za projektové práce a cenu stavby 

podle položkového rozpo�tu. Celková cena této fáze v roce 2012 je 4 166 353,01 K�. 

Následuje nejnákladn�jší období, a to fáze provozní, která obsahuje náklady na b�žný 
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provoz, údržbu, opravy a rekonstrukce. Cena této fáze za období 2013 – 2112 je 

731 435 193,04 K�. Kone�nou fází je fáze likvida�ní, která ukon�í provoz stavby 

koncem roku 2112. Náklady na demolici jsou 6 156 457,70 K�. Celková sou�asná cena 

náklad� životního cyklu celého objektu rodinného domu je vy�íslena �ástkou 

741 758 003,75 K�. 
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7 ZÁV�R 

Cílem mé bakalá�ské práce bylo ur�it náklady v jednotlivých fázích životního cyklu 

rodinného domu ve Vrchovinách u Nového M�sta nad Metují. Délku životního cyklu 

jsem si na po�átku stanovil na sto let. Protože je ale t�žké ur�it vývoj cen na dalších sto 

let, v práci jsem zpracoval i kratší období, a to 30 let. Dle mého názoru je kratší doba 

lépe p�edpov�ditelná a tím pádem i p�esn�jší. Na t�icet let jsem ur�il pouze provozní 

náklady, náklady na fázi likvida�ní jsou spo�ítány u p�vodn� zvolené životnosti na 

sto let.  

Celkovou �ástku celého životního cyklu jsem spo�ítal na 741 758 003,75 K�. Cena se 

m�že zdát velice vysoká, je ale pot�eba vzít v úvahu, že náklady jsou spo�ítané 

v sou�asné dob� a k jejich výpo�tu byl použit vývoj cen v posledních deseti letech, 

v žádném p�ípad� celkové náklady nereflektují budoucí politický a ekonomický vývoj 

v �eské republice v následujících sto letech. Již se vstupem do Evropské unie v roce 

2004 se �eská republika zavázala, že p�íjme spole�nou m�nu euro a je velmi t�žké 

predikovat, co tato zm�na p�inese. Hezkou ukázkou m�že být p�edstava, co p�ed 

padesáti lety (v roce 1964) znamenala stokoruna a co bylo možné za ní po�ídit 

v porovnání s hodnotou dnešní stokoruny. Proto je složité odhadnout, jaké reálné 

náklady po stoleté životnosti opravdu budou. 

Jak jsem již v úvodu zmínil, lidé mnohdy hledí pouze do blízké budoucnosti 

a uv�domují si náklady související jenom s po�ízením stavby. Jak je ale v mých 

výpo�tech vid�t, nejnákladn�jší je práv� fáze provozní, v našem p�ípad� je cenov�

až o dva �ády vyšší než fáze investi�ní.  

D�ležitou �ástí bakalá�ské práce je tabulka 5.7, v níž jsou vy�ísleny náklady na 

jednotlivé konstruk�ní prvky v p�tiletých intervalech. Investorem mi byl poskytnut 

položkový rozpo�et, ze kterého jsem vytvo�il funk�ní díly stavby a ty jsem ješt� dále 

roz�lenil na jednotlivé konstruk�ní prvky. 

Záv�rem bych rád podotknul, že pro m� napsání bakalá�ské práce na toto téma bylo 

velmi p�ínosné. Od za�átku jsem byl sou�ástí projektu výstavby rodinného domu, ale 

m�j pohled byl pouze stavební. Nyní, když jsem spo�ítal a zhodnotil finan�ní stránku 

stavebního objektu, se mi pohled celkov� ucelil.  
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