

Pozn. 1: Nedílnou součástí je SLOVNÍK  k těmto textům. 
Pozn.2: Výstavba nepatří mezi exaktní přírodní vědy, proto ji regulují umělé zákony, jejichž kvalita je mnohdy pochybná, a které navíc podléhají častým (i několikrát ročně!) novelizacím. Dokonce ani www adresy legislativních zdrojů nejsou trvalé, takže autor i přes veškerou snahu nestačí novelizovat odpovídající zdroje a proto žádá uživatele o vlastní iniciativu při průběžné konfrontaci těchto textů s platnými předpisy.
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0 -  P Ř E D M L U V A

Návod pro školu i dům ?

 Jak sepsat návod na řešení uvedené ekonomické úlohy tak, aby jí rozuměl i začátečník? Každý odborník (a neodborník přece nemůže psát návody) trpí profesionální deformací v tom smyslu, že nevědomky užívá odborných termínů a předpokládá určitou úroveň znalostí ne zrovna z oboru, ale i tak banálních disciplin jako je na příklad počítání se zlomky nebo úrokový počet. Co ale si s odborným pojednáním počne "obyčejný slušný" smrtelník nebo příslovečná babička z Orlických hor? Pak je asi každý návod bez slovního výkladu k ničemu. Zkusil jsem tedy formulovat příklad s pomocí několika generací mých studentů tak, aby jejich následovníkům (a tím i ostatním uživatelům - neodborníkům) stačil k úspěšnému pochopení a řešení i podnikatelské úlohy. Podnikatelské v tom smyslu, že stavba bude využívána k tomu, aby nesla zisk. Z tohoto úhlu pohledu tedy hodnoťte formulace i metodologii následujícího textu.

 Návod by byl totiž nesmírně jednoduchý, kdyby byl zaměřen jen na ty stavebníky - nepodnikatele, kteří si chtějí pořídit rodinný dům, chatu nebo garáž bez ohledu na to kolik bude stát budoucí provoz takové stavby. Takový uživatel tohoto textu může rovnou nalistovat kapitolu "Odhad nákladů na stavbu". Jakmile však podrobíme zkoumání hospodárnosti celé období užívání vaší zamýšlené stavby, anebo když stavbu využijete k podnikání, úloha se neuvěřitelně rozroste o nové problémy, pojmy a vztahy - a ty jsou předmětem následujícího textu. Ze zdánlivě monotematické úlohy "kolik bude stát uvažovaný dům" se tak vynoří úloha "která varianta z možných staveb bude ekonomičtější součtově za celou dobu užívání?".

 Tak vznikly úlohy "Co s penězi" (hledají se investiční příležitosti) = Oportunity Study, do jakého teritoria investovat = PEST analysis,  “Jak efektivně uskutečnit stavební záměr” to je již  Project Management - a "Jak efektivně postavit stavbu" - Construction Management neboli řízení výstavby. V hierarchii dokumentů jako prvý sestavíme investiční záměr - v případě výstavby pak stavební záměr. Stavební záměr obsahuje hrubý popis důvod a účel navrhované výstavby a její hlavní parametry (kapacity, nároky na zdroje, přínosy pro investora). Pak následuje klíčový všeanalýzující dokument rozhodný pro (ne)pokračování v projektování a realizaci záměru - studie proveditelnosti (pre/-feasibility study). A právě ekonomická část prefeasibility study je předmětem tohoto učebního textu.

 Autor si je vědom, že předkládaný návod má dva docela vážné nedostatky:

1. Neuvažuje s člověkem jako svobodným občanem, který má své představy, požadavky a pudy jak to můžeme sledovat již v antických tragediích, v díle W. Shakespeara, K. Čapka, ale i Julia Vernea. Člověk v tomto textu je redukován na pouhého výrobního činitele ve výpočtech např. produktivity práce, personálních nákladů a pod.

 Takové pojetí fungování světa kolem nás je poplatné osvícenskému chápání světa, které v důsledku rozvoje přírodních věd v 18. a 19. století (fyzika, matematika, chemie) svedlo vývoj lidstva do koryta pokroku materiálního, zatímco lidská práva se globálně začínají uplatňovat až koncem dvacátého století. A přitom i již pouhé územní či stavební řízení třeba i jen projektu garáže (žádost o územní rozhodnutí  nebo stavební povolení) způsobí velmi často až fatální interakce nejen mezi účastníky řízení (sousedy, občanskými iniciativami), ale i nátlakovými skupinami, spekulanty, úředníky, příbuznými atd., natož když se připravuje projekt dálnice, továrny nebo domova důchodců(!). Člověk jakožto výrobní síla odpovídá pojmu "proletariát", "třída", "lid", "nic než národ", pracující inteligence a kolaborující umělci v mocenských představách diktátorů typu Lenina, Hitlera, Stalina, Mao Ce Tunga, Gottwalda a Brežněva podle vzoru "mraveniště" nebo "včelí úl": všichni jednotně za jediným vůdcem na věčné časy a nikdy jinak. "Kdo nejde s námi - jde proti nám! Kdo se odlišuje, šup s ním na Záhořovo lože (do Osvětimi). Chybí pracovní síly? Zavedeme pracovní tábory (Totaleinsatz, Sibiř, Jáchymov)", neboť: "Ta práce matka pokroku (co polidštila Engelsovu opici) a s ní armáda otroků...Buď práci čest!" Jak krásně se v takových podmínkách projekty (záměry) realizují! Jak svůdné schválit si zákony, které takový typ vládnutí zlegalizují, když se povede (např. ve volbách) získat na chvíli moc! Ale co když asijská kultura řízení lidí na principu poslušnosti (Kon Fu Tse - 551 až - 478) globálně zvítězí?

 Vztahy mezi lidmi (human relations, HR) je totiž "měkká" disciplina podporující jednak řízení projektu  (project management - nezaměňovat s projektovým řízením), protože řízení projektu je v podstatě řízením lidí (leadership) a také řízení firmy (company management, corporate governance).

2. Neposkytuje, nýbrž předpokládá znalosti základů národního hospodářství (makroekonomiky) a hospodářské politiky státu, tedy politicko-ekonomického prostředí, ve kterém se každý projekt a každá činnost odehrává. Konkrétně to je soubor zákonů stavebních, daňových, podnikatelských, pracovních, účetních, cenových atd. opřených o ústavu a chartu lidských práv. Ale když zákonů, tak to je přece politika, takže ekonomika je vlastně praktická každodenní politika!

 Například odpisy dlouhodobého majetku daňové (ODMD) jsou definovány zákonem o dani z příjmů, kde zjistíme, že např. budovy pro bydlení mají na přelomu tisíciletí odpisovou lhůtu 30 let, zatímco před pouhými deseti lety to bylo 77 let. Že by se současné budovy natolik lišily? Kdeže - odpisy jsou totiž kategorie navýsost politická a proto mohou přírodní zákony klidně ignorovat.Proto pozor na povrchní interpretaci účetních výsledků typu: "Loni jsme dosáhli zisku XY, letos to bude určitě PQ..…".

 K plnému pochopení souvislostí tak musí uživatel kromě makroekonomiky [lit.11] ještě zvládnout "minimum" z výchovy k občanství a dějiny světové ekonomiky [12]. Pak pochopí souvislosti mezi politikou a ekonomikou a nepotká jej osud typického hrdiny románů Jules Vernea: Jednostranně jen profesně vzdělaný v jádru velmi slušný  vědec poskytuje výsledky své práce zločineckému diktátorovi, protože nezná souvislosti. 

Že to je poněkud moc na jeden mozek? To se zdá jen proto, že naše školská soustava nás nepřipravila na řešení každodenních politicko-ekonomických miniproblémů, nýbrž preferovala "šprtání" suchých pouček a faktů. Ve vaší moci je napravit to: přestaňte ihned teď ztrácet čas  čtením (posloucháním, sledováním) bezobsažného balastu  (mnohé sdělovací prostředky obsahují plno zpráv, ale žádné informace)  a  začněte s každodenním drobným doplňováním vědomostí , neboť 

                            vědomosti = aktivum schopné generovat přínosy (v penězích příjmy).

A na uklidnění: následující malý exkurz do praktické ekonomiky je jen nutným doplňkem solidního technického vzdělání, neboť

  z technika můře být vynikající ekonom, ze sebelepšího ekonoma nemůže být platný technik.

Kdybyste snad pochybovali, zeptejte se inženýrů-ekonomů, jak získávají doklad nutný pro výkon povolání autorizovaného inženýra.

Komu a proč tento text

 Výstavba (příprava a realizace stavění) má řadu zvláštností (dlouhodobý proces, závislost na povětrnosti, stacionární předmět díla, interakce s okolím atd), z nichž jedna je pro každého stavebníka - neprofesionála zvlášť nepříjemná: neprofesionál většinou staví jen jedenkrát za život, takže se vlastně "za pochodu" učí (learning by doing) jak řídit výstavbu. A až se vyučí, může nanejvýše radit jiným, sám však již nabyté zkušenosti nevyužije, jsa finančně vyčerpán a psychicky znechucen. Pokud se ihned na začátku spolehne na profesionální služby, má možná méně starostí a "běhání", zaplatí ovšem někdy o dost více a nespokojený je skoro vždy. Druhá polovina devadesátých let totiž nastolila ve stavařině zajímavý fenomén: ačkoliv poptávka po stavebních pracích klesala, jejich ceny rostly, ale co více: stavební podnikatelé své živitele - stavebníky odrazovali nejen vysokými cenami, vyžadováním dodatků ke smluvním cenám, ale především nekvalitní prací a hrubým jednáním (všem 99,99% slušným zákaznicky orientovaným stavitelům se tímto omlouvám). Tento jev se masově objevil i v nových spolkových zemích (bývalá NDR) a vyústil v otevřený boj mezi stavebníky a staviteli: stavebníci si stěžují právě na to, co je výše zmíněno a pojišťují se proti tomu tvrdými smluvními podmínkami (nejčastěji hledáním sebemenších závad na dokončeném díle), především však pozastávkou části ceny díla do uplynutí záruky nebo doby odpovědnosti za vady díla. Mají totiž na své straně vyzkoušené předpisy a vzory pro sestavení smlouvy o dílo, které převzali ze starých spolkových zemí jako ostatně celou legislativu. Stavitelé zase brečí, že stavebníkům doslova otročí a zaplaceno dostanou až za dlouho, po vleklých sporech a nikdy ne všechno, v důsledku čehož jsou před krachem. Důvod je v tom, že se po sjednocení obou Němecek několik let neuvěřitelně investovalo do staveb, takže vzniklo mnoho nových podniků, které po uklidnění konjunktury nutně musí zaniknout. Problém je ovšem v tom, že bez pomoci státu by zanikly firmy malé a tak by se vrátil stav monopolních gigantů, které si mohou diktovat podmínky nejen na trhu, ale v zápětí i v politice. Tento jev není ovšem zdaleka typický jen pro stavební výrobu - setkáváme se s ním v celé oblasti služeb od pohostinství až po pohřební službu, ale i ve státní správě. Je to pozůstatek socialistického "Náš zákazník - náš otrok" nebo též "Socialisticky pracovat - kapitalisticky žít", takže vlastně

Nic nového pod Sluncem

 Ne, nezačneme okřídleným "Již staří..." ve smyslu "...Egypťané, když stavěli pyramidy, museli vědět, kolik to bude stát...". Pro ty, kteří díky svému mládí nepamatují, je nezbytné vysvětlit jak výstavba fungovala v nedávné minulosti, aby se ten kdo chce mohl vyhnout opakování minulých chyb, neboť "kdo nezkoumá svou minulost, musí si ji znovu prožít." Tak nás na slovo vzatí tu- i cizozemští "experti" poučovali jednu dobu ochozrasčotu, za pár let pak za drahé peníze znovu o controllingu, o ...(atd.), aniž tušili, že jde (např.) o baťovský systém podnikového početnictví, v dnešní terminologii o ”vnitropodnikové řízení nákladů”.

Investování

znamená vkládání aktiv do nějakého objektu nebo projektu (záměru), přičemž aktivum je vše co podporuje (umožňuje) dosažení vize (cíle). Tak je aktivum např. vzdělání, zdraví (ale i národnost nebo státní příslušnost!) a především pak univerzální kategorie - peníze. Proto se v anglofonním světě rozumí pod pojmem "investice" vkládání peněz do byznysu (především na kapitálových trzích), "investor" je pak osoba (právnická i fyzická) peníze do byznysu vkládající. Benjamin Graham (zakladatel analýzy cenných papírů ve třicátých letech): Investice je bezpečné uložení peněz skýtající přiměřený  výnos na základě analýzy  prostředí. Vkládání peněz jiným způsobem je spekulace (riskantní operace). Investiční prostředí pak lze sledovat souhrnně na vývoji ukazatelů kapitálového trhu, z nichž nejstarším (19.stol.) je index S&P. 
 V ČR ovšem přežívá názvosloví z doby totalitní: investor byl stavebník - tedy objednatel podle dnešního obchodního i občanského práva, investice pak byla fixním majetkem přesahujícím zákonnou hranici mezi majetkem oběžným a fixním - což je ovšem poněkud zúžený a posunutý význam slov. Tehdejší investiční výdaje jsou v dnešním názvosloví kapitálové výdaje.Zmíněná hranice mezi oběžným a fixním kapitálem může být stanovena zákonem (o dani z příjmů pro odpisy daňové) i vnitrofiremně (odpisy účetní), její dodržení je však problémem firemní kultury: přesunutím oběžných výdajů (např. opravy, údržba - viz institut technického zhodnocení majetku v českých zákonech) do kapitálových výdajů se sníží provozní náklady firmy a tím se zvýší její účetní zisk. Toho zneužily velké firmy v USA i jejich auditoři na přelomu tisíciletí (WorldCom 3,8 miliard USD!!) a krach firem ihned následoval.
 Jak tedy investor investuje? 
 Investor (= majitel volných finančních prostředků) přemýšlí  co  a  k d e  s volnými penězi, studuje tedy příležitosti (opportunity study) - např.:

 * uložit do různých bankovních produktů a bankovních domů

 * půjčit někomu

 * koupit cenné papíry

 * koupit cizí (=lepší) měnu

 * vložit do nadějného projektu začínajícího podnikatele  (venture capital)

 * koupit nemovitosti, umělecká díla, mince, známky, víno ...

 * nechat vystudovat několik nadějných talentů, založit nadaci

 * začít sám podnikat

 * ...atd...

 Uvedené rozhodování o projektu (záměru) - totiž co dělat - je řízení projektu neboli project management (3). Náš modelový nechť se rozhodl pro poslední možnost = podnikat sám - to aby úloha nebyla úplně primitivní, ale blíže životu.

 Další fáze rozhodování je v čem podnikat: nákup za účelem prodeje, výroba (ale čeho?), služby, poradenství, praní špinavých peněz? Rozhodnutí bude záležet na vlastních zkušenostech nebo na doporučení jiných, především však by se mělo opírat o průzkum trhu (marketingovou studii) jak dodavatelů (surovin, materiálu, kvalifikované pracovní síly, dopravních možností) tak i budoucích odběratelů. Předpokládejme, že předmětem podnikání bude výroba, a to v trochu větším měřítku, takže nepůjde uskutečňovat doma v bytě nebo na dvoře, nýbrž ve stálé výrobně, kterou ovšem náš investor nemá. Buď se mu podaří získat vhodnou stávající nemovitost, nebo si objekty musí postavit. V našem případě si investor koupí stávající nemovitost a chybějící prostory si přistaví. Tak se z investora stane stavebník a z řízení projektu se stane řízení výstavby.

 Většina rozhodnutí neprofesionálů o investování se děje zpravidla na základě intuice, vlastní zkušenosti nebo doporučení jiných. Předkládaný text by měl i laikovi umožnit provést si propočet ekonomické efektivnosti výstavbových investičních variant v prvém kole vlastními silami a tedy bez výdajů na poradenské služby. Teprve pak by se měl stavebník obrátit na konzultanta specialistu, aniž by mu ovšem prozradil, že si předběžný propočet již dříve sestavil sám. Zajímavé pak bude porovnání obou elaborátů. Jak ale vybrat toho správného konzultanta? Asi jen podle referencí - zeptejte se někoho, kdo řešil podobný případ v nedávné minulosti na to, kdo a jak mu radil. a pokud si necháte zpracovat nějakou dokumentaci, mějte na paměti, že každá aktivita má dva klíčové rozměry: čas a peníze. Chtějte tedy v každém elaborátu nejen technické řešení problému, ale i časový plán realizace a předpokládané výdaje - bude to totiž Váš čas a Vaše peníze.

 Investování neboli vkládání kapitálu není ovšem jen rozhodovací úlohou na ekonomickou efektivnost, ale i hodnocením vlivů mimoekonomických, a dále výpočtu pravděpodobnosti, že předpokládané okolnosti skutečně nastanou - risk management - to však zde jen okrajově v příslušné kapitole na konci tohoto textu.

1 - Ú V O D E M

1.1 Než začneme stavbu připravovat

Cíle (vize projektu) - ekonomické i mimoekonomické - mohou být různě vyjádřeny, např.:

- výdaji (negativní cash) na pořízení, provoz (případně na změnu a likvidaci) stavby,

- náklady (jsou obvykle vyšší než výdaje!!) na pořízení stavby, ale především na provoz stavby,

- ziskem (profitem) v absolutní hodnotě - např. ziskem v prvním roce po dosažení parametrů projektu (cílový rok),

- lhůtou návratnosti vynaložených prostředků nebo bodem obratu profitability (tj. okamžikem kdy provozování stavby začne generovat  zisk) - ale pozor: zisk můžeme vypočítat buď z výdajů (čistý příjem) anebo z nákladů (ekonomický zisk), 

- profitabilitou (ziskovost, dříve "rentabilita", v Německu "rendita"), tj. vztahem mezi hospodářským výsledkem (ziskem nebo ztrátou) a vloženým kapitálem, aktivy,  výnosy, náklady atd., 

- náklady za celé období životního cyklu projektu

- veličinami (ukazateli) částečně nebo úplně nefinančními (ekologie, bezpečnost atd.). 

Podrobnosti nalezne uživatel na konci této publikace.

 Nástrojem  podporujícím dlouhodobé rozhodování (long term decision making) o projektu jsou rozhodovací metody uvedené v literatuře.

 Dodavatelský způsob realizace skýtá obvykle tyto možnosti:

- realizovat výstavbu co nejvíce vlastními silami za účasti  projektanta a odborného dozoru stavebníka, což je svépomocný způsob výstavby ve vlastní režii

- realizovat výstavbu pomocí obstaravatele věcí (inženýring - mandátní smlouva) stavebníka za účasti projektanta, s vyššími dodávkami realizovanými: 
· jediným zhotovitelem - tedy že stavebník zadá (smlouvou o dílo) projektovou dokumentaci i zhotovení stavby u jediného zhotovitele (DaB = design and build), přičemž sám obstará pozemek, veřejnoprávní řízení, staveniště, energie a technický dozor objednatele (TDO)

· vyšším dodavatelem stavební části stavby (VDS) a generálním dodavatelem technologie (GDT) provozních souborů (PS) - VDS i GDT mají přitom své poddodavatele, jejichž práce koordinují a přebírají v rámci svého inženýringu (kompletační činnosti dodavatelské KČD) a pak jako celek předávají objednateli. Stavebník zajišťuje pozemek, projektovou dokumentaci, veřejnoprávní řízení, staveniště, energie a technický dozor nad VDS a GD

- stavět pomocí přímých zhotovitelů objednatele – stavebníka. Vyšší dodavatelství si tak vlastně obstará stavebník sám v podobě inženýrské kompletační činnosti dodavatelské KČD, ostatní povinnosti stavebníkovi zůstávají jako v předchozích případech

- a nebo naopak způsobem výstavby  "na klíč"  (turn key delivery), kdy stavebník zadá úplně všechny činnosti včetně obstarání pozemku, projektanta a inženýringu, takže si pak po úspěšné kolaudaci vyzvedne klíče a doklady od funkční stavby.

- různé formy leasingu (kdy si stavebník objedná např. vybudování stavby a tu pak ihned  provozuje a postupně splácí) a koncesí (BOT = built + operate + transfer).

Spekulativní projekt pořizuje spekulativní investor (stavebník  - developer) aniž by předem znal budoucího kupce (uživatele), protože předpokládá dosažení vyššího zisku než v případě klasického vztahu objednatel - zhotovitel (dílo si řídí sám zhotovitel a teprve později je buď prodá nebo pronajme).

Z ekonomického hlediska budou úvahy o variantách spojeny zejména s porovnáním nákladů (u nepodnikatelských projektů výdajů) na:

- pořízení, popř. i na provoz stavby při uplatnění každé  z variant

- investorskou činnost v každé z variant a porovnání možností  efektivnějšího využití investorských kapacit,

- rizika (možnostmi vzniku finančně vyčíslených  ztrát), pokud nebude volena alternativa s rozhodujícím vlivem  účastníka výstavby ovládajícího dokonale nejen proces výstavby, ale také proces, který je předmětem projektu (bydlení, výrobní  nebo jiné technologie) a jehož reference byly ověřeny.

 S volbou způsobu výstavby je již často spojena otázka "kdo ekonomicky nejefektivněji ?" - tedy která firma se zhostí příslušného úkolu nejefektivněji. Přitom je nutné brát v úvahu porovnání všech kategorií výše uvedených výdajů i nákladů, ale také mimoekonomická hlediska (architektonická řešení, kulturní a společenské vlivy apod.). Znovu je nutné připomenout pro porovnávání variant také uplatnění hlediska času a hlediska rizik souvisejících s každou z variant, v jejich ekonomickém vyjádření.

1.2  Základní varianty ekonomických úvah 

1.2.1 Mají-li obsáhnout postupy ekonomických úvah a ekonomických rozborů naznačené tímto, co nejvíce konkrétních případů, je nutné naznačit základní varianty ekonomických úvah, určit některé z nich jako standard podrobněji popisovaný v navazujících částech a přílohách, vždy pokud možno s upozorněním na odchylky platné pro jiné varianty.

 Pro základní ekonomické úvahy je přiměřené stanovit varianty určené hodnocením staveb ze tří hledisek vždy po dvou alternativách. Jedná se o následující hlediska a alternativy:

- účel (mise = proč) projektu (stavby): nezisková (pro osobní nebo společenskou potřebu) nebo pro podnikání,

- charakter stavby: nová výstavba (novostavbu, new project) nebo změna stávající stavby (nástavba, přístavba, velká stavební oprava, nesprávně též: adaptace, rekonstrukce, modernizace),

- velikost a složitost projektu (stavby): menší, jednodušší nebo větší, popř. složitější stavba.

1.2.2 První hledisko účelu (určení) stavby je pro ekonomické úvahy významné obvykle rozdílností ve stanovení ekonomických cílů projektu (vize) a při controllingu (řízení průběhu podle odchylek od plánu) jejich dosažení. Pro stavby, které nejsou určeny pro podnikání, ale např. pro bydlení, charitativní nebo obdobné sociální účely, jsou ekonomické cíle obvykle stanoveny limitními srovnávacími hodnotami THU (benchmark) pořizovacích a provozních nákladů,  měrnou spotřebou energií atd. při stanovené úrovni funkce těchto zařízení.

 Naopak podnikatelské projekty spojené s výstavbou, mají ekonomické cíle vyjádřeny náročněji, obvykle profitabilitou provozu celého projektu, která pak souvisí s docilováním zisků po celou dobu životnosti projektu a se stanovením doby návratnosti vloženého kapitálu. Finanční analýza podnikatelského projektu bude náročnější, zejména půjde-li o větší nebo složitější komerční (např. výrobní) projekty.

1.2.3 Druhé hledisko charakteru stavby znamená, půjde-li o novou stavbu, zabývat se důkladně náklady souvisejícími s řešením vnějších souvislostí stavby, tj. příslušnými průzkumy a řešeními technických souvislostí (energie, voda, komunikace atp.), ekologickými souvislostmi (pevným odpadem, odpadními vodami, emisemi apod.) a architektonickými (kulturně společenskými) souvislostmi, a to i v průběhu výstavby. Půjde-li o změny stavebního díla (velké opravy, změny a rekonstrukce či modernizace), budou takové náklady snadno zjistitelné, ale úvaha musí směřovat také k nákladům jiného druhu, souvisejícím např. s plošným nebo prostorovým omezením navržených změn, s řešením různých provizorií pro souběh užívání během výstavby nebo o problémy (náklady) spojené se zjištěním skutečného stavu částí stávající stavby určených ke změnám.

1.2.4 Třetí hledisko velikosti nebo složitosti stavby souvisí především s možností použít pro ekonomické úvahy dílčí modelová řešení a modelové situace z již realizovaných podobných staveb (benchmark = srovnávací základna).

Bohatstvím (aktivy) firem zabývajících se inženýringem jsou technicko hospodářské ukazatele (THU) získané z realizovaných projektů a použitelné pro plánování projektů (staveb) nových, popř. jejich změn. Projekt spojený s výstavbou považovaný svým charakterem za unikátní, bude vyžadovat důkladnou finanční analýzu, obvykle modelováním na počítači s použitím osvědčeného software. Přitom náročnost a složitost realizace projektu, se nemusí týkat pouze technických prvků (technologie výstavby, technologického procesu, popř. souboru stavebních objektů nebo provozních celků), ale také složitých podmínek v oblasti obchodu (závazkových vztahů) nebo finančního řízení projektu.

1.3 Celá stavba - nikoliv jen jednotlivé konstrukční prvky díla!

 Ale pozor: uživatel tohoto textu bude zklamán, když v něm nenajde návod jak ocenit předmět díla v podobě malých úprav, oprav a údržby stávajícího stavebního díla - např. "vyzdění, obklady a dlažba bytového jádra", "výměna stoupaček" nebo "nová fasáda rodinného domu", protože tento text se zabývá celou stavbou včetně širších vztahů stavby k okolí, nikoliv jednotlivými konstrukčními prvky, ze kterých se skládají stavební objekty. Co rozumí hlavní účastníci výstavby (projektant, stavebník = objednatel,  stavitel = zhotovitel, stavební úřad) pod pojmem "stavba" si názorně ozřejmíte z tab. č.4.3.6 - Souhrnný rozpočet stavby. Různé zákonné předpisy (jak je v kraji již dlouho zvykem) ovšem tentýž pojem definují různě: v našem případě například to co chápe stavební zákon pod pojmem stavba nazývají účastníci výstavby stavebním objektem (SO), statistikové pak stavebním dílem (SD), ministerstvo financí pak "veškerá stavební díla…" atd. Nesmyslnost takových definic odhalíte v okamžiku, kdy začnete plánovat stavbu o více než jednom stavebním objektu a budete o nich chtít jednat s partnery a nebo jen zjistit, kolik vás zamýšlená stavba bude stát. A kolik Vaše stavba bude asi stát je právě předmětem dalšího výkladu.

1.4 Vyplatí se mi moje stavba?

 Bylo by jistě nesmyslné pustit se do přípravy výstavby bez předchozího propočtu ekonomické reálnosti záměru, přičemž se tím nemyslí jen rozpočet pořizovacích výdajů, nýbrž součtu výdajů po celou dobu užívání stavby (life cycle costing). Při prvém - velmi hrubém - propočtu se takový dokument nazývá pre-feasibility study neboli investiční záměr. Je-li předmětem analýzy stavba(4), pak je to stavební záměr; jakmile se takto ověřený záměr ukáže jako reálný, sestaví se důkladná feasibility study neboli studie proveditelnosti. V investičním záměru jde především o specifikování uvažovaných kapacit a hrubý propočet efektivnosti investice, ve studii proveditelnosti již musí být alespoň rámcově vyřešeny všechny problémy projektu - tedy i technické jako jsou příjezdy na staveniště, dopravní trasy hmot a výrobků pro výstavbu, zdroje energií pro výstavbu, péče o stavbaře nebo problémy právní (přístup k nemovitosti, souhlas sousedů, majetkoprávní vztahy) atd. Náš modelový případ - protože neznáme konkrétní místo výstavby ani předmět podnikání - se blíží spíše stavebnímu záměru. U vědomí toho musí zpracovatel takového dokumentu počítat s větší rezervou na nepředvídatelné náklady a s pesimističtějším vývojem hospodaření dokončené kapacity - tedy s nižšími příjmy a vyššími výdaji - než když se zpracovává studie proveditelnosti z přesnějších vstupních informací.

 Jak ale odhadnout vývoj ekonomického prostředí (makroekonomiky) v budoucnu? Vždyť naši dědové a otcové také vážili (zda se penzijně připojistit, koupit akcie, uložit na knížku nebo stavět) a nakonec o všechno přišli když se k moci dostali komunisti a potřebovali peníze na neefektivní řízení nejenom hospodářství, ale úplně všeho včetně počasí podle zářného vzoru SSSR? Zde neporadí nikdo, neboť stabilita hospodářská je podmíněna stabilitou politickou, a ta je zase podmíněna nejen uvědomělostí každého občana tohoto regionu, ale i zájmy mocných tohoto světadílu. Nejmenovaný bývalý kolega žijící od roku 1986 v USA: "Kdyby každý občan byl majitelem nemovitosti (akcií, úspor...), kterou by zároveň ručil za své chování, dal by si pozor, koho ve volbách pověří vládnutím. Tak by se na minimum omezily gangy vandalů a zlodějů. Zrušte proto daně ze staveb a zaveďte Tobinovu daň ze spekulativních převodů na kapitálových trzích!" Ale ví někdo, jaký vývoj bude v našem středoevropském prostoru, zvláště pak v Česku? Porostou daně, budou zavedeny nové daně, nebo se naopak daně sníží? K prognózování makroekonomiky je ovšem dlužno podotknout, že již Josef Egyptský formuloval zásadu hospodářských cyklů: že totiž po sedmi letech tučných přijde pár let stagnace, takže správný hospodář v době, kdy jde ekonomika dobře, dělá rezervy a neustále varuje, že asi bude hůře. Pak nikdo není překvapen a krize je snáze překonána.

 A že se má zkolaudovaná a provozovaná investice (po ukončení náběhu) vyhodnotit (feedback) ve stejných ukazatelích jako v uvedeném dokumentu (závěrečné vyhodnocení stavby) snad netřeba ani zdůrazňovat - podle zjištěných odchylek "plán - skutečnost" se nejen hledá náprava případných chyb (to je controlling), ale zároveň se získávají technicko-hospodářské ukazatele (THU) pro plánování budoucích projektů. A to by mělo být hlavní předností renomovaných poradenských kanceláří: mít rozsáhlou databázi vlastních THU.
2 -  M O D E L O V Á  Ú L O H A

Zadání úlohy

 Trojjediný budoucí investor, stavebník a uživatel (fyzická/právnická osoba, podnikatel/ /nepodnikatel) se rozhodl koupit stávající nemovitost a dostavbou ji přizpůsobit zamýšlenému účelu – např. jen pro bydlení  nebo pro podnikání i bydlení. Na základě energetického auditu a v souladu se zákonem o hospodaření s energií  uvažuje o "energeticky vědomé modernizaci" – po vzoru historicky prvého (1981) nízkoenergetického projektu "Pomocná mateřská škola Mladý svět" v Přibyslavi  o tom, že v rámci dostavby vybaví stavbu vlastním zdrojem energií (malá vodní elektrárna, kogenerační jednotka na bioplyn, větrná elektrárna, geotermální vrt, ebonitové tyče + liščí ocasy atd.), čistírnou odpadních vod a vlastní studnou (dražší varianta A), nebo zda tyto nároky uspokojí nákupem energií a  služeb od externích dodavatelů (levnější varianta B).

 Nechť úvěr na investice získá jen ve výši 5 mil. na dobu 5 let při úrokové sazbě 15%, přičemž diskontní sazba centrální banky je 9% a obvyklý úrok z depozit při jednoroční výpovědní lhůtě je 10%. Investiční úvěr je zde uveden jen pro doplňkovou ilustraci modelové úlohy - jak bude dále ukázáno, pro hodnocení efektivnosti projektu je irelevantní. Pro posuzování finanční situace stavebníka - investora je ovšem mnohdy otázka úvěrových podmínek zásadní..  Předpokládaná doba užívání stavby nechť je 50 let, poté je nutno stavbu odstranit nebo prodat následnému uživateli, který tam zřídí v rozporu s neschváleným územním plánem rozvoje meziplanetární středisko pro styk s Extraterresteriery.

Dílčí úlohy, které bude třeba vyřešit než rozhodneme o investici.

 Prvá otázka, která každého stavebníka napadne, je: mám na to? A zeptá se nejbližší v úvahu přicházející stavební firmy (nebo se podívá do katalogů), za kolik by se podobná stavba dala pořídit. Pokud pak dojde k realizaci (podpisu smlouvy, výstavbě a předání hotového díla), nestačí se divit, o kolik musel zaplatit více, protože netušil, že náklady na pořízení stavby zahrnují i jiné položky než jsou samotné stavební objekty viditelné pak na pozemku. Prvá úloha tedy bude, jak stanovit:

2.1 Celkové (též pořizovací) náklady (výdaje) stavby, neboť  je důležité i pro miliardáře, kdy kolik bude potřebovat, i když má dost peněz. Zároveň však vyvstane (byť třeba nevyslovená) podotázka:

 Bude pro mne rozhodující ekonomické kriterium (kolik to bude stát a kdy se vložené peníze vrátí)? Anebo budou rozhodující mimoekonomické faktory (estetika, politika, průkopnické využití netradičních zdrojů energie, ekologie, hodnota zvláštní obliby...) - tedy ať to stojí co to stojí?

 Když to bude ekonomické hledisko, vyplyne z toho další úloha: stavebník  musí myslet i do budoucna a ptát se: neměl bych uvažovat alespoň dvě varianty - jednu pesimistickou a druhou optimistickou? Nebo jej k této otázce přivede během výběrového řízení některý z uchazečů o zakázku: stavebník vyzve stavební podnikatele - uchazeče o sdělení nabídkové ceny na postavení zamýšlené stavby a jeden z uchazečů oznamuje: "Jsem sice dražší než je v kraji zvykem, ale garantuji, že na mou střechu (kotelnu, výplně otvorů, fasádu...) nebudete muset 30 let sáhnout (cudně zamlčí, že již možná za dva roky bez právního nástupce zkrachuje). A jsme u další otázky, na kterou si musí investor - stavebník odpovědět, než rozhodne, kterou variantu vybrat:

2.2. jaké budou běžné (provozní nebo výrobní) náklady  (výdaje) spojené s užíváním stavby?

Běžné výdaje "nabíhají" pravidelně i nepravidelně během užívání majetku (úhrada provozních energií, ostraha, spotřební materiál) na rozdíl od jednorázových kapitálových nákladů na pořízení, změnu nebo obnovu majetku nebo jeho částí.

Ale hned další otázka může vyvstat: 

2.3. budu takto nabytý majetek využívat nepodnikatelsky (např. auto nebo dům jen pro vlastní potřebu) nebo podnikatelsky (jako taxi, pronajímat nebo snad něco vyrábět) - tedy za účelem dosažení zisku? Zobrazuje opět tab. č.4.4.* - výsledovka.

 A jsme celkem u počtu čtyř cvičných variant: dvě nepodnikatelské A a B, a dvě podnikatelské A° a B°. Že by od každé z těch čtyř ještě mohla být optimistická a pesimistická již pomineme, neboť postup sestavení zadání a řešení úlohy je vždy analogický a s podporou počítače není žádný problém si s úlohou poradit. 

 A když jsme u podnikatelské úlohy, víte, že někdy je nutno postupovat při stanovení celkových dlouhodobých nákladů stavby úplně opačně? Představte si, že chcete něco vyrábět a prodávat, přičemž z marketingové studie relevantního segmentu trhu již předem znáte alespoň přibližně jednotkovou cena výrobku a jeho roční prodej. Pak směle můžete sestavit výsledovku (tab.č.4.4.*), z ní pomocí rozčlenění budoucích nákladů na variabilní a fixní (kap.5.6) vypočítat kritické množství výkonů nutné pro pokrytí fixních nákladů (včetně odpisů) a tak se (sice krkolomně iteracemi) dostat k cílovým celkovým nákladům stavby neboli jejich hornímu limitu. Kdyby totiž byla stavba dražší, byl by zamýšlený výrobek "díky" vysokým odpisům neprodejný. Projektanti (a rozpočtář investora) pak dostanou úkol navrhnout budoucí stavbu tak, aby byla levnější než takto stanovené cílové náklady. Z toho důvodu by bylo pro celé lidstvo nejhospodárnější, kdyby stavební část výrobních staveb (viz tab.č.4.3.6*, sloupec a) byla redukována na minimum v podobě základů a přípojek a provozní soubory byly funkční i "pod širým nebem". To je jeden z důvodů, proč mohou pouliční trhovci cenově konkurovat "kamenným" obchodům.

+--------------------------------------------------------------------------------------------------------------+

¦ S T O P  vážený  čtenáři:  pokud  je  Vám  ekonomika z duše protivná  a nechcete  o ní  nic ¦
¦vědět nebo chcete stavět bez ohledu na provozní výdaje během užívání stavby, PŘESKOČTE¦
 ¦   na kapitolu "Situace stavby".                                                                                                 ¦
+--------------------------------------------------------------------------------------------------------------+

3 - K R I T E R I U M   E F E KT I V N O S T I

 Ekonomická efektivnost je hospodářská účinnost neboli kolik výstupu  získám z vloženého vstupu, vše měřeno v ekonomických veličinách poměrových ukazatelů.

 V naší modelové úloze nechť výběr varianty závisí na faktorech ekonomických neboli hospodářských. Ekonomicky nejlepší variantu získáme vyhodnocením a porovnáním ukazatelů ekonomické efektivnosti všech hodnocených variant, a to podnikatelských i nepodnikatelských. Výraz efektivnost znamená, že nebudeme zkoumat jen absolutní velikost kriteriálních ukazatelů (mám tolik peněz?), ale i hospodárné využití vložených zdrojů - tedy účinnost předpokládaných vstupů při získávání výstupů. Že je to příliš vědecké? Každý jistě slyšel, že např. parní generátor (v elektrárně) má nižší účinnost než Peltonova turbina, že je neefektivní topit uhlím v kamnech, protože chemický závod z téhož uhlí vyrobí něco lepšího atd. Podobně peněžní vklad může přinést různě vysoký účinek - viz kapitola "Investování" vpředu. Ačkoliv jsou ukazatele ekonomické efektivnosti neustále a všude (v novinách, ve školách, na školeních atd.) omílány do omrzení, kdybyste měli za úkol je teď hned zpaměti vysypat – neřku-li vyčíslit pro naše zadání - víte, které to jsou? A víte v jakých jednotkách se měří? Zkusme alespoň ty nejdůležitější:


                                            pořizovací (kapitálové) náklady [tis.Kč]

3.1. měrné investiční náklady = ---------------------------------------------------

                                                  počet účelových jednotek [1]

 Co jsou pořizovací (celkové) náklady projektu si alespoň  zhruba umí každý představit (a v dalším bude popsáno), účelové  jednotky charakterizují v technickém vyjádření kapacitu - např. m2 obytné nebo užitkové plochy, kW instalovaného výkonu,  lůžek v hotelu nebo nemocnici, míst u stolu v restauraci,  tuny užitečného zatížení mostu (výtahu), a pod.

                                                     výkony [tis.Kč/rok]

3.2. produktivita práce = --------------------------------------------------

                                           průměrný evidenční počet pracovníků [1]

 Výkony jsou finančním vyjádřením dokončené i nedokončené  výroby, prodeje nebo služeb v dohodnutých (smluvních) cenách  běžných nebo stálých. Dokončené a vyfakturované (byť třeba  ještě nezaplacené) prodeje jsou tržby, přičemž  tržby + výnosy = obrat.

 Pracovníky dělíme dále na dělníky D (hlavní činnosti,  dopravy, průmyslové výroby atd.) ostatní pracovníky OP  (ostraha, úklid, řidiči...) a administrativní aparát (řídící a správní neboli technicko -  hospodářské pracovníky) THP. Podle toho rozlišujeme  produktivitu práce na pracovníka, na dělníka atd.

 Je jasné, že vyjádření výkonů v penězích umožňuje sčítat  nestejnojmenné měrné jednotky (výkony stavební výroby v m2  omítek + m3 zdiva + výkup obilí atd.), skrývá však nepřesnost  v podobě meziročních změn cen prodaného zboží. Produktivita  práce se často vyjadřuje v Kč výkonů za jednu hodinu dělníka,  čímž se eliminuje vliv počtu produktivně odpracovaných hodin  dělníka za rok (sezónnost, přesčasy, odlišné zákonné pracovní  doby atd.). Jde o nejdůležitější ukazatel efektivnosti českého  hospodářství, protože v úhrnu zaostáváme i za  "nejhoršími" členy EU.

                                   hospodářský výsledek [tis.Kč]

3.3.profitabilita nákladů = ----------------------------------------- * 100[%]

                                       běžné náklady [tis.Kč]

 Profitabilita (dříve: rentabilita, v BRD rendita), tedy ziskovost  nákladů vyjadřuje  kolik haléřů zisku (ztráty) je třeba přičíst (odečíst)  k jedné koruně nákladů, abychom získali jednu korunu výkonů.  Je to ukazatel vhodný pro kalkulaci nákladového typu ceny  jednotky výkonu: například si vypočteme jaké (úplné vlastní)  náklady musíme vynaložit na výrobu 1m3 betonové směsi a pak  k těmto vlastním nákladům procentní přirážkou připočteme zisk  (před úroky a daní z příjmu). Toto procento by mělo být  o dost vyšší než kolik úroků bychom dostali v bezpečné bance. Kalkulační jednicí může být i hospodářské středisko (profit centrum) firmy - pak bude čitatel i jmenovatel v tis.Kč za rok.

                                              hospodářský výsledek [tis.Kč/rok]

3.4.profitabilita výkonů = -------------------------------------------- * 100

[%]

                                            výkony [tis.Kč/rok]

 Profitabilita (ziskovost) výkonů ukazuje, kolik haléřů zisku  (ztráty) získá podnikatel z každé koruny výkonů. Jde o  zásadní ukazatel hospodaření podnikatele, ale pozor na něj  při hodnocení již dokončených a provozovaných kapacit - vždy  sledujte časovou řadu každého ukazatele za několik let. Při  hodnocení budoucího projektu však vždy uvažujte s rezervou v nákladech. 

 Kladný hospodářský výsledek neboli zisk ovšem může být před  zdaněním a úroky (operační zisk), po úrocích a zdanění a  konečně nerozdělený (disponibilní) zisk. Hodnotíme-li  účinnost samotné výroby, použijeme ukazatele zisk před úroky  a daní z příjmu, celopodnikovou ekonomiku pak hodnotíme  pomocí zbývajících ukazatelů. Rentabilitu projektu hodnotíme  ovšem bez úroků z investičních úvěrů, protože technické řešení projektu nemůže za  to, že investor si musí na projekt půjčit.

                                                   pořizovací náklady [tis.Kč]

3.5 návratnost vloženého kapitálu = ---------------------------------------        [roků]

                                                  roční čistý příjem [tis.Kč/rok]

 Pořizovací náklady majetku jsou jasné, bude jim věnována celá  další kapitola, ale co je to "čistý příjem"? Pochopit obsah  pojmů a vztahy mezi nimi z oblasti ekonomiky by znamenalo  ponořit se do hlubokého a dlouhého studia tohoto předmětu,  proto jen jednou větou: vynaložené prostředky se (ekonomicky)  mohou vrátit jen v podobě budoucích peněžních příjmů z provozovaného majetku - tedy skutečně "na dřevo" přijatých  hotových peněz in cash za každý rok podnikání. Nezbývá tedy,  než onen roční čistý příjem nejprve vyčíslit - viz tabulky 4.4*.  U podnikatelských projektů to bude zisk (Z) + odpisy dlouhodobého majetku finanční (daňové) ODMF. Zisk je asi každému pochopitelný (i když je rozdíl  mezi ziskem účetním a ziskem ekonomickým), ale odpisy? Důvod je  ten, že odpisy zůstávají tomu, kdo je tvoří - tedy majiteli. Takže zdroj volných podnikatelových peněz tvoří to, co mu  zbude po úhradě všech faktur dodavatelů, zaplacení daní atd., tedy především zisk a právě odpisy.  A protože hotové peníze mohou tvořit tok záporný (výdaje)  i kladný (příjmy), bude hodnocení ekonomiky projektu především  hodnocením peněžních toků během výstavby i užívání majetku k analyzovanému podnikání. 

Pozn.: ztrátu (záporný hospodářský výsledek) označují německy mluvící ekonomové jako "červená čísla" (zisk jako "černá čísla"), Britové uvádějí záporné hodnoty ( ztrátu) v závorkách.

 Výdaje životního cyklu majetku

 Co tedy tvoří hlavní peněžní toky (výdaje a příjmy) při výstavbě, užívání a následné likvidaci majetku? Nejprve zajisté jednorázové výdaje na pořízení majetku J (tab. č. 4.3.4), dále čisté příjmy z prodaných výkonů minus koupené vstupy za všechny roky provozování, tedy součet odpisů dlouhodobého majetku a zisku (ODM + Z, viz tabulky č.4.3.6*), výdaje na obnovu částí majetku O a konečně výdaj (nebo příjem) z likvidace zůstatkové hodnoty majetku +/- Zh, a to všechno pochopitelně pro každou variantu i. Sečtením (kumulací) těchto peněžních toků za celý životní cyklus a porovnáním tohoto součtu K se součtem alternativní varianty bychom zdánlivě snadno mohli vybrat tu nejlepší podle zásady "co nejvyšší čisté příjmy" nebo alespoň "co nejnižší čisté výdaje":

         +/- Ki = - Ji + (ODMF + Z)i - Oi +/- Zhi



/1/

Slovně: čistá hodnota (net value) je rovna součtu odpisů a zisku minus výdaje na pořízení, technická zhodnocení a likvidaci stavby. Výraz "čistá" znamená saldo kladných a záporných hodnot během životního cyklu stavby. Může být kladná i záporná, pro nepodnikatelské (příjmy negenerující) projekty je ovšem vždy záporná.
 Pro názornost ještě porovnání dvou variant graficky – pro jednoduchost nepodnikatelského typu – tedy bez příjmů (a tedy bez zisku Z) a bez odpisů (ODM):


Ekonomicky optimální investiční varianta: Zvolit stavbu levnější (JB) nebo dražší (JA)?  


                      EUR

                            JA                          
                                           OB
               JB

                                                           

                                                                                                              ZhB 


                     0               1                 2 tOB              ...... …                              TZ         čas [roky]

                                                                                                                                ZhA
  Avšak jen zdánlivě - jak psáno výše, neboť ukazatel K nerespektuje vliv "činitele času" (time factor) - že totiž koruna současná (prezent) není koruna za rok nebo za dvacet let. Výpočty s nominálními peněžními hodnotami se někdy nazývají statické, jindy zase hrubé. Aby byly peníze z různých období srovnatelné (a tím i sčitatelné), musíme je dynamizovat (aktualizovat), neboli musíme všechny peněžní toky životního cyklu v roce příštím a všech dalších letech převést na současnou hodnotu (SH) = present value (PV) diskontováním do "discounted cash flow" (DCF). A protože peněžní toky v jednotlivých letech jsou u podnikatelských záměrů kladné (příjmy) i záporné (výdaje), použijeme jejich saldo - tedy čistou současnou hodnotu (ČSH) = net present value (NPV). Průběh peněžních toků zobrazují výkazy cash flow (CF), které eliminují účetní pohled na ekonomiku projektu i firmy při vykazování zkreslující kategorie ”náklady” – viz příloha 9.5 .

 Žijeme ve středoevropském prostoru poznamenaném osvícenským chápáním světa kolem nás (18. stol.) s přehnaným důrazem na "exaktní" metody poznání a metody řešení problémů pomocí "tvrdých" disciplin (matematických vzorců) vhodných pro zákony přírodní. Zkoušíme to i na společenské jevy (sociální inženýrství) a divíme se, že se pak lidé chovají jinak - "iracionálně" - než jak si naši lídři vypočetli. V USA sice převládá tendence "měkkých" disciplin (vztahy mezi lidmi a očekávání lidí - human relations HR) - tedy žádná matematika - přesto tam následující vzorec vymysleli a používají jej, někde dokonce povinně (říkají mu hodnotová analýza) pro hodnocení a výběr dodavatelů veřejných zakázek. 

   Současnou hodnotu budoucích peněz si mohl vyzkoušet ten, kdo svěřil při kupónové privatizaci v roce 1992 své kupony Viktoru Koženému, který slíbil vkladatelům vyplatit několikanásobek jako výnos z dobře investovaných podílů. Svůj slib splnil, avšak až po letech, takže současná hodnota takového zhodnocení byla podstatně nižší než původní výdaj kupónového investora podle známého pravidla ”kdo rychle dává - dvakrát dává”.


3.6 Současná hodnota budoucích peněz

 Podstata kvantifikace hodnocení ekonomické efektivnosti spočívá tedy v porovnání kumulovaných (součtových) diskontovaných (současných) příjmů a výdajů (diskontovaný cash flow DCF) variant řešení. Varianta s nejvyšším kumulovaným diskontovaným příjmem bude nejvýhodnější, zatímco v případě nepodnikatelských projektů (které nemají tržby) bude nejlepší varianta ta, která bude mít minimální kumulované diskontované (do současnosti převedené) výdaje. V euforii stálého hospodářského růstu do začátku sedmdesátých let se Západním ekonomům podařilo najít magickou formuli (nerovnost založenou na úrokovém počtu) pro hodnocení ekonomické efektivnosti projektů, kterou zapracovala do svých směrnic i Světová banka [lit.10]. S rozvojem počítačů pak kde kdo vyráběl software na zaručeně úspěšné investování, který pak zase jiní bez znalosti podstaty mechanicky užívali. Svět se od té doby stal nestabilním (jediná jistota je nejistota), lepší metoda hodnocení investic však nebyla  objevena - pouze byla doplněna o metody propočtu možného rizika z rozhodnutí o investici. I naprostý laik si jistě umí představit, že za takto dynamicky nestabilní makroekonomiky je rozhodování i nezkorumpovatelného státního úředníka o vynakládání společných (tedy ne vlastních) peněz zásadně jiné (ručí podle zákona jen do výše např. tříměsíčního platu) než při vydávání peněz soukromých.

 Podstatu "tvrdého" hodnocení ekonomické efektivnosti investování lze tedy vyjádřit matematicky následující kriteriální funkcí:

NEDĚSTE SE NÁSLEDUJÍCÍHO VZORCE ! Příklad ozřejmí problematiku.

                                                             ?                 


   ?

       -JA- O×doA(PAt×dt) +/-ZhA×dT<-JB+OB×doB+(PBt×dt)+/-ZhB×dT<-JC -OC×...
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                                                             >                                                       >

kde:

J jsou jednorázové (pořizovací) výdaje varianty A, B, C... (viz souhrnný rozpočet tab.č. 4.3.6
   dále). Protože jde o výdaj (negativ cash flow), má znaménko minus.

O jsou jednorázové (obnovovací) výdaje varianty A, B, C... (číselný příklad viz dále) v čase 
               t = ToA,B,C...rovněž minus.

Pt je rozdíl = roční provozní příjmy - výdaje v roce t [tis.Kč/rok] - viz  výsledovka tab. 
     č.4. dále. U nepodnikatelských  (rozpočtových, příspěvkových a pod.) subjektů bude Pt 
     rovno  provozním výdajům, ježto zde nejsou příjmy v podnikatelském  smyslu. Pozor: 
     úroky z úvěrů nepatří do těchto výdajů, jde-li o projekty!

t   je pořadový běžný rok  t <0;T>. Rok pořízení majetku t = 0, rok obnovy t = To pro ukončení
    užívání t = T


d (dt,do,dT) je diskont (odúročitel pro složité úrokování, konec  období) obecně pro rok t 
   (případně pro rok obnovy O nebo rok  konce životnosti T), přičemž

                                      1

                    dt =  ------------------               



                    

/3/

                             (1 + p/100)t

p je činitel času v podobě % výnosů (rendity) alternativního investování do bezpečných
    cenných papírů (securities) v podobě státních obligací a je to tedy
    ( klíčová proměnná všech modelů hodnocení ekonomické efektivnosti,  zatím stále cca 5%
          

+/- Zh je zůstatková hodnota po skončení doby užívání T. Může být  kladná (příjem z prodeje 
      minus daň z příjmu) i záporná  (výdaje na odstranění) [tis.Kč]

4 - A L G O R I T M U S   Ř E Š E N Í  

 A teď konečně k postupným krokům jak z prvého úmyslu něco postavit dojít k tomu za kolik to postavit, aby to stálo za ty (zatracené) peníze (value for money). Život ovšem připravuje situace, kdy je každá rada drahá a příručky nám nepomáhají, přesto však zkusme alespoň nejčastější situace:

 * investor - stavebník nemá ani stávající nemovitost  k přestavbě, ani vyhlédnuté místo k případné stavbě, ví však  co chce (rodinný dům, chatu, penzion, autoservis...)

 * stavebník má nemovitost a ví co chce (to nechť je náš  případ).

Kdyby vůbec nevěděl co chce a měl "jen" peníze a žízeň (po životě ovšem), nebyl by to ještě stavebník, ale "pouhý" investor - viz vpředu "Investování" - což není naše úloha.

Postupné kroky (algoritmus) řešení úlohy ”vyplatí se mi má stavba?”:

Jak výše uvedeno, řeší se vždy alespoň ve dvou variantách, ze kterých se pak vybírá optimum.

Fáze přípravy a realizace stavby (končí sestavením propočtu celkových nákladů stavby)


4.1 Provozní soubory a stavební objekty /díla stavby
4.2    Situace stavby a okolí
4.3    Propočet pořizovacích výdajů / nákladů stavby
Fáze užívání stavby


4.4    Běžné příjmy/výdaje a výnosy/náklady provozované stavby

4.5    Výběr nejlepší varianty projektu

4.5.1 Kriterium ekonomické efektivnosti

4.5.2 Mimoekonomické vlivy stavby

4.5.3 Platnost výsledků hodnocení

 Pořízení stavby

Jak uvedeno v zadání případové studie, stavebník si úplatně pořídil stávající nemovitost tvořenou pozemkem, stavbou a trvalým porostem za účelem změny stavby (demolice, přestavba a dostavba stavebních objektů) pro podnikání nebo pro osobní nepodnikatelské využití. Nejprve musí definovat stavební program, dále pak širší vztahy (interakce s okolím)při výstavbě a z těchto informací sestavit propočet celkových nákladů stavby.

4.1  Provozní soubory (PS) a stavební díla (SD)
       (do r. 1994 stavební objekty SO) stavby

4.1.1. Hlavní stavební objekty

Podnikatel by měl vědět jaké provozní soubory (technologické stroje a zařízení) asi bude potřebovat, kolik místa asi zaberou a jaké bude jejich uspořádání. Pak jaké budou (vele)toky materiálu, hotových výrobků, jak budou opatřovány energie a jak bude zajištěna obsluha. Je to práce projektanta - technologa, ale jsme ve stadiu prvého konceptu řešení (first approach), takže s trochou velkorysosti to můžeme zkusit sami. Pozor však na hygienické, bezpečnostní a požární předpisy! Nepodnikatel má k ruce (možná) katalog schválených (typových) řešení nebo si načrtne své představy o potřebných plochách v budoucích stavebních objektech podle účelu: plochy hlavního účelu (obytná, skladovací, výrobní...). K takto zhruba určeným plochám nutno přidat plochy komunikací (chodby, schodiště), sociální a hygienická zařízení, skladovací plochy atd. a vhodně spojit s plochami hlavními do dispozičního řešení hlavního objektu (hlavních objektů). Z toho možná vyjde i podlažnost objektu, pokud nevyplývá z technologie provozu nebo velikosti staveniště.

 Doplněním o světlé výšky místností a z nich odvozené konstruktivní výšky podlaží jakož i doplněním vnějšího pláště objektu vznikne objemové řešení a z něj pak stavební program hlavního stavebního objektu. Ten by ovšem pro účely realizace musel vyhovovat všem platným předpisům, takže jej zodpovědně může navrhnout jen autorizovaný projektant, ale pro účely odhadu stavebních nákladů je takový koncept dostačující.

4.1.2. Stavební objekty příslušenství

Hlavní stavební objekt(-y) netvoří zpravidla stavbu v našem pojetí, neboť nejsou schopny samostatné technicko-ekonomické (zamýšlené) funkce: přinejmenším mu chybí přípojky energií, komunikací, terénní úpravy, oplocení atd. - tedy stavební objekty tvořící příslušenství. Výjimkou (kromě drobných staveb - viz stavební zákon) jsou zásadní změny staveb a velké opravy stávajících stavebních objektů), které tvoří stavbu bez nových stavebních objektů příslušenství.

 Doplnění objektů příslušenství provedete sami podle toho, co chcete stavět. Pokud nemáte dosud vybráno staveniště, uvažujte všechny přípojky např. v délce 50 nebo100 m - při dalším zpřesnění provedete snadno přepočet - zásada opatrnosti zní: vždy předpokládat raději horší podmínky. Zde dochází nejčastěji k nedorozumění u nezkušených stavebníků: v katalogu rodinných domů nebo dotazem u výrobce zjistí cenu, nemohou však tušit, kolik dalších nákladů k takové ceně ještě musí přičíst, aby se dům stal stavbou. Někdy je to i spodní stavba a dokumentace, vždy jsou to však přípojky, oplocení, terénní úpravy a pod.
 Pro stanovení celkových nákladů na zamýšlenou stavbu jsou důležité jen podstatné skutečnosti navrhovaného řešení, tedy účel a počet stavebních objektů a jejich přibližná velikost.    

  Nevhodné členění stavby na stavební objekty ovšem může způsobit velké potíže (a tím druhotně zvýšení nákladů) při postupném předávání do užívání (dokud není dokončena křižovatka, celá trasa komunikace zůstává nevyužitá) i při vymezení podílu na majetku různých vlastníků stavby. Jistě není nutné zdůrazňovat, že procovské gigantické objekty vyžadující trvalé umělé osvětlení, a nucenou ventilaci k hospodárnosti stavby v provozu nepřispějí. Nezapomeňte na možnost budoucí expanze v podobě přístavby, nástavby a podobně. Architektonické řešení, technologie výstavby (cihly, panely, dřevo, hliník - měď) ovlivňují pořizovací náklady stavby rovněž - viz lit.4.

 Hospodárnost budoucího provozu stavby však ovlivňují především technická zařízení budov TZB (klimatizace, vzduchotechnika, vakuová kanalizace, výtahy atd.) - tedy kde se něco pohybuje nebo je pod elektrickým napětím. Bohatě členěná fasáda a střecha skrývá nebezpečí velkých tepelných ztrát, nebezpečí zatékání a tím i drahé údržby a obnovy. Vyvarujte se zásadní chyby ihned od prvého návrhu: tlačit náklady v tomto propočtu směrem dolů způsobí, že při realizaci vám nebudou stačit peníze, protože makroekonomické okolí přeje spíše růstu cen. Podle zkušeností z "vyspělé" ciziny by v období krize (deprese, recese, útlumu atd.) měly ceny klesat nebo alespoň nerůst - v našich absurdních podmínkách stagflace konce let devadesátých však jsme byli svědky stagnace a později významného poklesu stavebních aktivit za současného nepřetržitého růstu cen stavebních prací - na rozdíl od cen průmyslových výrobců a dovozců. Volíme tedy pro větší bezpečnost nepříznivou (nejdražší) variantu, můžeme ovšem zpracovat variantu nejlevnější i nejdražší a pak vybírat opět podle tohoto postupu. 

4.2 Situace stavby a vztah k okolí

 Nyní se pokusíme uspořádat takto navržené stavební objekty (SO, stavební díla SD) do situace budoucí stavby - pozor na datum na každém grafickém projevu, který vyrobíte! Později byste nepoznali, který dokument je poslední platný. A pro jistotu pište a črtejte do bloku raději než na volné listy.

Situace stavby

 Jak uvedeno výše, pro sestavení situace budoucí stavby můžeme postupovat tak, že nejprve určíme staveniště po konzultaci s místními úřady a územním plánem rozvoje, správci sítí (energetických, komunikačních), sousedy atd. a pak řešíme situaci stavby v souladu s místními podmínkami. Anebo zkoumáme příležitosti pro investování volných peněz do různých projektů (viz project management) a po zvolení varianty do jakého druhu stavby investovat, hledáme teprve vhodné místo pro stavbu. Nadnárodní investoři, spekulanti a stavebníci si na základě znalosti daňových předpisů, politické stability, struktury pracovních sil atd. v různých státech vyberou pomocí analýzy PEST a marketingové studie TOWS vhodnou zemi a pak teprve jednají o konkrétní lokalitě. Náš modelový příklad je kombinace obou uvedených možností, takže si můžeme dovolit zjednodušení i zobecnění řešení úlohy. Na prvou možnost (známé staveniště) nechť ukazuje, že součástí projektu jsou následující stávající stavební objekty, které nechť (ze cvičných důvodů) musíme nejprve úplatně získat (podobně jako část pozemku):

 SO 4, jehož část jako nepotřebnou odstraníme (úplná demolice) a

 SO 5, který změníme ("zrekonstruujeme").

 Pro zatím neznámé staveniště naopak svědčí neurčená délka přípojek energií a komunikací, nevyznačení hranic a tvaru staveniště a úplná absence širších vztahů staveniště k okolí: staveništní dočasné vjezdy, nejbližší veřejná silnice, železnice, zdroje energií atd.

 Při sestavování situace stavby je rozhodující hlavní funkce stavby (bydlení, výroba, služby, skladování atd.), podmínky staveniště a jeho okolí, hospodárnost projektu atd., jak bylo popsáno výše. Obr.č. 4.2.1 představuje jednoduchou stavbu s jedním provozním souborem (PS 01) a deseti stavebními objekty, z nichž některé (HTÚ = hrubé terénní úpravy) nelze na situaci vyznačit, jiné (ČTÚ & SÚ = čisté terénní a sadové úpravy) zase není nutno na situaci vyznačovat, nesmíme ovšem na ně zapomenout při sestavování celkových nákladů projektu - proto jsou v legendě uvedeny. Co není ze situace patrné, ačkoliv je pro výši nákladů klíčové, jsou vertikální rozměry stavebních objektů: pro určení velikosti obestavěného prostoru stavebních objektů typu pozemního stavitelství (budovy, haly) musíme znát jejich všechny tři přibližné rozměry.

Obr.č.4.2.1 - Situace stavby
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4.3  P o ř í z e n í    stavby

 nebo též celkové náklady stavebního projektu (CNS)

  Následující kapitola nebude obsahovat žádnou mimořádnou matematiku (pouhé kupecké počty v podobě násobení), hýří však pro někoho novými pojmy z oblasti výstavby, proto ji nevynechávejte.

Postup propočtu nákladů na stavbu vyplývá z naší definice stavby a z postupu zpracování návrhu přibližné situace plánované stavby (viz výše). Propočteme tedy (v uvedeném pořadí):

4.3.1. Náklady na provozní soubory (PS)

 - tedy technologických strojů a zařízení pevně spojených se  stavbou (soustruhy, výtahy pro materiál a výrobky, jeřáby,  lisy atd.) zahrnují cenu jejich dodávky (franko staveniště) a montáže (včetně zkoušek a výchozích revizí).

 Nevztahuje se na:

* technická zařízení budov (TZB), která - protože jsou  zabudována - patří do stavebních objektů (SO/SD). Jde především o osobní  výtahy, ústřední vytápění, zdravotní instalace (včetně zařizovacích předmětů),  elektroinstalace a pod.

 * nezabudovaný dlouhodobý inventář (jde o kapitálový výdaj, proto bude odpisován) - patří do hlavy ”Dlouhodobý inventář”, protože nevyžaduje montáž - např. stroje  a zařízení volná nebo spojená dočasně se stavbou pouhým pohyblivým  elektropřívodem (šňůrou s vidlicí) - viz dále. Pozor však na základní sazbu DPH.

 Zdrojem informací o ceně jednotlivých provozních souborů  jsou zpravidla jen příslušní výrobci, prodejci a montážní  firmy, takže nám tento text mnoho nepomůže a proto jsou v tomto textu jen ilustrativní.

 Pozn.: Výraz "dodávka" není nahodilý - jde o terminus technikus  označující pořizovací cenu stroje/zařízení v dopravní paritě B (tedy až na staveniště včetně mimostaveništní dopravy), zatímco "montáž"  zahrnuje náklady (cenu) na vnitrostaveništní přesun stroje,  jeho montáž, oživení a zkoušku funkce. Montážní práce jsou  tedy ty, které mají charakter průmyslových montáží, nikoliv práce z prefabrikátů. Kromě  právě uvedených montáží technologických strojů a zařízení  jsou to však také elektromontáže silové i sdělovací. Dotazem u montážního podniku nebo nahlédnutím do jejich ceníků  montáží zjistíme však jen základní cenu (pro stavebníka  náklady ZRN) - tedy bez vlivů na konkrétním místě montáže (za  provozu, ve výšce, ve škodlivém prostředí atd.) - viz náklady na umístění stavby (dříve vedlejší  náklady VRN) NUS.
4.3.2. Stavební objekty (SO) = stavební díla (SD)

 včetně těch, které nebudou již nikdy patrné, budou však  muset být provedeny (hrubé terénní úpravy HTÚ, demolice  stávajících SO/SD, ochrana stávající zeleně a cizích konstrukcí  po dobu výstavby a pod). Jsou podstatou každé stavby a jejich  objemové a dispoziční řešení nadlouho ovlivní hospodárnost  celé stavby.

 Nepatří sem objekty dočasně vybudované (upravené) a užívané  zhotovitelem (stavitelem) jako zařízení staveniště (ZS) - viz dále.
 Přibližné náklady na vybudování navržených stavebních objektů lze stanovit porovnáním s podobnými objekty již dříve pořízenými a s přihlédnutím ke změnám cen. Vliv rozdílných rozměrů porovnávaných objektů vyloučíme tak, že vypočteme ze známých rozměrů stávajícího objektu a jeho ceny jednotkové náklady v Kč na 1m3 obestavěného prostoru (u budov a hal), na 1 m2 vozovek, na 1m u trubních vedení atd. Tak obdržíme technicko-hospodářský ukazatel (THU), kterým pak vynásobíme velikost námi navrženého stavebního objektu:

 RNSO [tis.Kč]= SOmj [mj] * THU [tis.Kč/mj]

 kde ZRNSO jsou hledané základní náklady stavebního objektu

            SOmj   je počet měrných jednotek stavebního objektu

THU    je   technicko-hospodářský ukazatel [Kč/mjSO]

 nebo slovně:

 +-------------------------------------------------------------------------------------------------------------+

 | Základní  rozpočtové  (=hledané)  náklady  na stavební objekt vypočteme  vynásobením     |
 | velikosti  navrženého  objektu (počtu jeho měrných jednotek) technicko-hospodářským       |
 | ukazatelem (THU).                                                                                                                   |

 +-------------------------------------------------------------------------------------------------------------+

 Asi každý viděl v novinách oznámení o prodeji bytů za 1m2 plochy (v tomto případě je to parametrická cena - ne pouhý orientační ukazatel), takže stačí vynásobit velikostí bytu a známe základní cenu bytu, což je analogický způsob výpočtu. Konečnou  cenu bytu ovšem zjistíme násobením nejrůznějšími koeficienty polohy bytu, orientací ke světovým stranám (ČSSD, ODS, Zelení) atd., což již ovšem v onom inzerátu není uvedeno.

 Chceme-li vybudovat např. nový dům, přičemž podobný jsme viděli u souseda, stačí se informovat o jeho ceně a připočítat meziroční růst cen. Příklad: soused si nechal před dvěma lety postavit rodinný dům za 2,250.000 Kč, náš stavebník chce podobný, o něco větší. Jak odvodíme přibližné náklady na nově zamýšlený dům?

* zeptáme se souseda - stavebníka, zda uvedená částka na pořízení domu byla úplná a konečná: nedodával si něco soused sám (zařizovací předměty pro zdravotní techniku)? Nebo i třeba pomocí jiné firmy (elektroinstalaci, obklady)? Není s bývalým zhotovitelem ve sporu o závadách a nedoplatcích? Nebo naopak nebyla v uvedené ceně i třeba projektová dokumentace, oplocení nebo přípojky? Šlo o zavedenou stavební firmu, která není před krachem? Jak dlouhou dobu odpovědnosti za případné závady podepsal stavebník se zhotovitelem? Musel stavebník předem zaplatit zálohu a jak vysokou?

* změříme zhruba obestavěný prostor domu (zapomeňte na ČSN, která přesně stanovuje jak se toto měření provádí - jde pouze o hrubý odhad) včetně neviditelných podzemních částí. Zanedbáte-li nějaký výstupek (rizalit, vikýř, zádveří), nic se neděje, neboť výpočet bude "na straně větší bezpečnosti" - vyjde totiž vyšší THU (náklad na 1m3). Nechť je tedy obestavěný prostor v našem případě 570 m3.

* z tohoto textu, z Hospodářských novin anebo od ÚRS zjistíme s hrůzou, že ceny stavebních prací rostou rok co rok na příklad o 11 %, takž nyní již můžeme vytvořit náš THU:

                         2,250.000

           THU = --------------- × 1,11 × 1,11 = 4.864 Kč/m3
                              570

Když má náš nově navrhovaný podobný dům 410 m3, dnes by mohl stát

 480 × 4.864 = 2,334.720 Kč,

avšak započneme-li s výstavbou až za rok, bude to dalších 11% navíc!

 Jedná-li se o stavební úpravy (adaptace, rekonstrukce, modernizace) stávajícího objektu (viz tab.č.4.3.1, pol.č.6 SO 5 - Rekonstrukce), snížíme úměrně THU tak, aby vyjadřoval jen náklady na ty konstrukční prvky, které budou úpravou dotčeny (na př. všechny stoupačky, nové stropy a pod.) - viz. lit. 4:

 480 ×1.800 = 864.000 Kč = 864 tis.Kč

Ale co v případě, když srovnatelný objekt

 - je jiné technologie (panely - dřevo)

 - náhodou byl vybudován za mimořádných okolností, takže vyšel  dráž (levněji) než je v kraji zvykem

 - se nalézá v podstatně odlišném prostředí než náš zamýšlený  (v  intravilánu velkoměsta, uvnitř průmyslového závodu,..)
 - nelze zodpovědně zjistit za kolik byl pořízen (na př.  protože byl vybudován v rámci celé velké stavby a nikdo  nerozdělil vzniklé náklady podle objektů)?

 Pak nezbývá, než nastudovat vysvětlivku "Technicko-hospodářské ukazatele".

 Uvedený výpočet základních rozpočtových nákladů stavebních objektů provedeme pro všechny nově budované nebo upravované stávající stavební objekty (viz tabulka č. 4.3.1) včetně jejich součtu.

Následuje nejdůležitější tabulka!

Tab. č. 4.3.1 Základní rozpočtové náklady stavby (ZRN)

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Pol.           Kód *                            Název              Počet           THU                  ZRN

 č.         SKP/CZ-CC                                                      m.j.          [Kč/mj]              [tis.Kč]

---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

 (1)                          ( 2)                                                 (3)                                (4)                        (5)            
      (6)=(4)*(5)

---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

 1. 29.21.1x                      PS 01 Keram. pec        1 soub        480.000                 480

--------------------------------------------------------------------------------------------------------------

PS  (zapsat do hlavy II tab. č. 2 a 4)       x                     x                  x                       480 
 2. 46.21.13/125.111         SD1   Hala               5.400 m3        4.200                22.680

 3. 46.23.11/211.219         SO2   Komunikace     510 m2        2.200                  1.122

 4. 46.21.64/125.191         SO3   Oplocení           400 m            220                       88

 5. 46.39.99/45.11.x          SD4   HTÚ                viz detail dále                         2.225

 6. 46.21.14/123.012         SD5   Rekonstrukce   480 m3        1.800                     864

 7. 46.21.19/127.411         SD6   Vrátnice           viz detail dále                            160

 8. 46.21.41/222.319         SD7   Kanalizace      120 m           3.000                     360

 9. 46.21.32/222.219         SD8   Vodovod           80 m           1.575                     126

10. 46.21.44/222.422        SD9   Elektro            410 m              490                     201

11. 46.23.22/241.211        SD10 ČTÚ a SÚ    2.450 m2            125                     306

---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

 SD pol. 2 až 11 (zapsat do hl. III tab. č. 4.3.2 a 4.3.6)   x                     x                   28.132

 Nejdůležitější a tedy základní hodnotu celého našeho propočtu (součet ZRN 480 a 28.132) zapíšeme na zvláštní list (viz tab.č. 4.3.2 dále) do hlavy označené buď B II a C III nebo ř. 2 a 6 tab. 4.3.6/1.

Pozn.:

1.  Sloupec (2) SKP/CZ-CC  obsahuje standardní klasifikaci produkce a stavebních děl Českého statistického úřadu. Protože pro náš hrubý propočet není nezbytná, nemusíte jej vyplňovat. Pro veřejné zakázky však povinně platí CPV. Poučení najdete na www.czso.cz.

2. Technicko-hospodářské ukazatele (THU) ve sloupci (5).

Rozbor THU k SD 4 HTÚ (též "Příprava území"):

V uvedené tabulce pod položkou 5 (SO 4 - Hrubé terénní úpravy) se skrývá „sejmutí ornice a odstranění porostu“ a stavební antidílo „demolice stávajících objektů a stavebních konstrukcí“ (kůlen, budov, opěrných zdí, komunikací...). Propočet předpokládaných (= rozpočtových) základních nákladů proto provedeme ve dvou krocích:

- skrývka ornice a odstranění křovin:

 

8.000 m2 × 200 = 1,600.000 Kč = 1.600 tis.Kč

 Zde rozhoduje  mocnost (tloušťka) vrstvy snímané, vzdálenost odvozu  (vodorovné přemístění) a poplatek za deponii zeminy (v případě vybouraných stavebních konstrukcí jde o nebezpečný stavební odpad). THU tedy  jen odhadem nebo dotazem u místně nejbližšího stavaře a skládkaře.

- demolice stávajících objektů:

 625 m3 × 1.000 = 625.000 Kč = 625 tis.Kč

  Zde rozhoduje konstrukce bouraných objektů (beton, cihly,  dřevo...), technologie bourání (ručně, strojně, odstřelem),  vzdálenost odvozu suti a poplatek za skládku. Nikde proto  nehledejte na takový druh prací THU. Nepleťte si demolice (celých objektů) s bouráním konstrukcí (otloukání omítek,  vybourání otvorů atd.).

 Celkem tedy budou základní rozpočtové náklady na stavební  objekt SO 4 - Hrubé terénní úpravy činit

 1.600 + 625 = 2.225 tis.Kč

Rozbor THU k SD 6 - Vrátnice:

Nechť jde o vhodnou mobilní buňku (kontejner), kterou můžeme koupit (bez daně) za 120 tis., dovézt na místo za 26 tis. a osadit za 7 tis. na připravené základy. Skladba nákladů pak bude následující:

        1. buňka typ XY        120

        2. dopravné 

  26

 -------------------------------------------------------

             dodávka 

146

        3.   montáž 

   7

        4.   základy

              18m3 × 3.890 = 
   7

 ------------------------------------------------------

        celkem SD 6 

160

4.3.3 Další nutné náklady na výstavbu

vyplývají z předchozího výkladu: víme již, že takovou stavbu nepostavíme minimálně bez:

* nákladů na umístění stavby (NUS)

* potřebných průzkumů, dokumentace a inženýrské činnosti

* poplatků, revizních zpráv a zkoušek.

Zdůrazněno minimálně, obecně ovšem přichází v úvahu řada dalších titulů nákladů stavby, které všechny probereme dále. Nejprve však minimální rozsah pro ty stavebníky, kteří plánují pouze stavbu malého rozsahu nebo jen pouhou změnu stávající stavby - například zřízení/obnovu ústředního vytápění, výstavbu garáže a pod.

4.3.3.1 Náklady na umístění stavby (NUS)

dříve vedlejší rozpočtové náklady (VRN) nutno připočítat k základním rozpočtovým nákladům (ZRN) z tab.č.4.3.1, a to jak k ZRN jen na montáž provozních souborů, tak i k ZRN stavebních objektů, protože každá stavba je budována na zcela určitém místě. Co je obsahem NUS (VRN) naleznete dále v textu.

 V našem modelovém příkladě nechť činí náklady na umístění  stavby (NUS) 3 % jen ze ZRN SO, což je

28.132 × 0.03 = 844 tis.Kč

Použitá 3% vycházejí jako průměr (mimo Prahu ovšem), neznáme-li konkrétní podmínky umístění stavby.

Zapíšeme do hlavy B II a C III tab. č. 4.3.2.

4.3.3.2  Revizní zprávy

jako výstup výchozí revize technických zařízení budov (plynových, elektrických, dopravních, zdravotně technických atd. instalací) se oceňují zpravidla počtem hodin revizního technika (cca 5 hod/zpráva) a sazby (ceny) za 1 hodinu (např. 550 Kč) + při zkoušce zařízení spotřebovaná energie a materiál (na př. ústřední vytápění musí projít 72 hod. topnou zkouškou).

V našem modelovém příkladě nechť náklady na revizní zprávy a zkoušky činí pro

 TZB SD    20   tis. Kč

 - zapíšeme do hlavy C III tab.č. 4.3.2 a  ř. 8 (spolu s KČD) v tab. č. 4.3.6/1.
Pozn.: revizní zprávy pro PS nechť má montážní firma započteny již v pol. „montáž“.

4.3.3.3  Projektová, průzkumná a inženýrská činnost

 (Hlavní) projektant (HP) zodpovídá za soulad navržené stavby s předpisy, specialisté za své profese (statik, ÚT, ZT, VZT, POV atd), autorský dozor (AD) za soulad prováděného díla s předpisy a se schválenou dokumentací. Že to bývá totožná osoba nebo firma netřeba podotýkat. Dokumentace stavby zahrnuje projekt stavby pro stavební povolení a dokumentaci realizační/prováděcí. Pro dokumentaci změn stávajících staveb si musí stavebník opatřit i dokumentaci stávajícího stavu stavby. Kromě toho musí stavebník při kolaudaci předložit stavebnímu úřadu/inspektorovi i dokumentaci skutečného provedení stavby. Tato poslední dokumentace však může být obsažena v ceně stavebních objektů v případě, kdy objednáme u stavebního zhotovitele nejen stavební část stavby, ale i tuto dokumentaci. Dokumentaci výrobní (dílenskou) si zajišťuje zhotovitel vždy sám na vlastní náklady.

 Průzkumy se dějí buď na stavebním díle nebo budoucím staveništi (posouzení statiky, základových podmínek atd.) nebo v okolí projektované stavby (průzkum trhu, demografické průzkumy, dopravní podmínky atd.)

Ocenění dokumentace se děje třemi způsoby (viz www.b.cz/ficek/CPP):

* jako funkce rozpočtových nákladů projektované stavby nebo  jejich části (pomocí publikovaných tabulek)

* individuální kalkulací předpokládaného počtu hodin zúčastněných  pracovníků a jejich hodinových sazeb (cen) + cena nosičů  informací

* jako funkce měrných jednotek předmětu činnosti (např.  cena dokumentace stávajícího stavu se odvodí v závislosti na  velikosti zaměřovaných stavebních objektů nebo jejich prostorů.

 Samostatně tvořící projektant (OSVČ) musí být autorizován (ČKA, ČKAIT), což získá po zaplacení poplatků, předepsané praxi a složení autorizačních zkoušek. Pak musí každoročně dokládat celoživotní vzdělávání podle předpisů komory.

 Inženýrská činnost je nezbytná u složitých projektů k tomu, aby včas dokončený projekt dosahoval projektovaných parametrů. Převážně jde o organizační a administrativní činnosti s přípravou a realizací výstavby spojené včetně poplatků za vydání územního rozhodnutí a stavebního povolení. Stavebník zodpovídá za inženýrskou činnost investorskou (obstarání přípravné dokumentace, obstarání projektové dokumentace, úředních povolení výstavby, staveniště, kolaudace a pod), zhotovitel stavebního díla naproti tomu v rámci inženýrské činnosti dodavatelské zajišťuje koordinaci vlastních prací s pracemi svých subdodavatelů (kompletační činnost dodavatelská KČD). Přípravná dokumentace (též předprojektová příprava) zahrnuje stavební záměr (to je právě tato naše modelová úloha) a studii proveditelnosti. Pracovníci inženýringu nepotřebují osvědčení o autorizaci ani o jiné kvalifikaci, protože v podstatě pouze musí vědět kdy s kým, kde a co mají vyřídit. Investorskou inženýrskou činnost si tedy může provádět sám stavebník: sežene si projektanta, "oběhá" všech 38 razítek (v Praze) potřebných k povolení výstavby, vybere zhotovitele stavby a zajistí přejímku a kolaudaci. Inženýring par excellence je stavba "na klíč": investor má jen peníze, u inženýringu objedná stavbu a po čase si ji přijde převzít zkolaudovanou. Inženýring se oceňuje stejným způsobem jako vypracování dokumentace stavby.

 Pro rychlý odhad nákladů na předprojektovou, inženýrskou, průzkumnou a projektovou činnost vystačíme s ukazatelem 3 až 10 % z těch nákladů, jejichž nositelé budou předmětem těchto činností. 

Projektové, průzkumné a investorsko-inženýrské činnosti v našem příkladě oceníme  pro občana nepodnikatele odporným odhadem ve výši cca 7%  ze součtu tab. č. 4.3.1, neboť tam jsou příčiny (drivers) toho, že se něco musí připravovat a projektovat: 

(480 + 28.132) × 7% = 2.000 tis. Kč       Zapíšeme obé do hlavy A I tab.č. 4.3.2 a 4.3.6/1.

Kompletační činnost dodavatelská (KČD) činí obvykle od 2 % (jednoduché stavby) do 5 % (složité provozní soubory) - v našem minipříkladě:

 KČD PS                  480 × 0,02 =   10 tis.Kč

 KČD SO             28.132 × 0,02 = 562   "

---------------------------------------------------------------------------

 KČD celkem                                572 tis.Kč

Zapíšeme do hl. II a III tab. 4.3.2  a 4.3.6.
A konečně něco, co - doufejme - nebudete potřebovat, ale co kdyby:

4.3.4  Rozpočtová rezerva

slouží k úhradě nepředvídaných nákladů, nejčastěji:

* chyby a opomenutí zpracovatelů přípravné a projektové dokumentace (kdo nic nedělá - nic 
    nezkazí)

* nečekané okolnosti při výstavbě (při otevření stavební jámy se objeví: místo horniny třídy 3 
   skála, archeologické nálezy z doby reálného socializmu, nevybuchlá munice z doby 
   okupace sovětskou armádou a pod.). Zvláště při změnách stávajících staveb se po "otevření" 
   stávajícího objektu odhalí nečekané problémy anebo dojde k nečekané destrukci části díla 
   (dřevomorka, narušená statika prvků)

* nečekané změny v legislativě (nové předpisy a zákony), ale hlavně růst cen stavebních prací 
   a - u veřejných zakázek - poruchy financování (škrty ve veřejných rozpočtech).

Doporučená výše rozpočtové rezervy závisí na:

* podrobnosti výchozích průzkumů a dokumentace (5 až 20% rezerva)

* složitosti stavby (podzemní objekty vyžadují rezervu až 50%)

* makroekonomické a politické stabilitě (meziročně až 10%)

Základnou pro procentní výpočet rozpočtové rezervy jsou dotčené tituly nákladů - tedy základní rozpočtové náklady na provozní soubory a stavební objekty (ZRN PS + SO).

Pro náš modelový příklad volíme výši rezervy z titulu:

- neurčitosti řešení

      15%

- růstu cen (1 rok výstavby)     10%

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

                                              celkem   25% × (480 + 28.132) = 7.153 tis.Kč


Že je to moc? To je, ale nemusíte to utratit, když:

 * vyberete dobrého hlavního projektanta a zhotovitele stavby  (podle doporučení jiných 
    stavebníků)

 * nebudete o rezervě nikomu říkat - každý obchodní partner číhá  na možnost, jak ještě něco 
    vyfakturovat v podobě dodatku k  rozpočtu navíc

 * od samého začátku budete sami (pokud na to máte čas) nebo  prostřednictvím jiné 
    kvalifikované osoby provádět technický dozor objednatele (TDO) a pravidelně denně ze 
    stavebního deníku  vytrhávat váš průpis denního záznamu a doma uschovávat.

4.3.5 Provozní náklady projektu

se v případech podobných našemu modelovému nebudou téměř vyskytovat, protože snahou ministerstva financí i každého stavebníka - podnikatele je zahrnout co nejvíce nákladů stavby do odpisové základny investičního majetku a tak zajistit jejich návratnost.

 Pro nepodnikatele však nemá členění nákladů na kapitálové (neoběžné) a provozní smysl – vše platí jako „osobní výdaje“. Proto jsou v tab. č. 4.2 výdaje rozlišeny podle toho, jaký majetek se za ně pořizuje na dlouhodobý a na drobný + krátkodobý.

 Podnikatel naopak musí rozlišovat, protože náklady neoběžné „dlouhodobé“ může podle zákona rozpočítat do nákladů svých budoucích výkonů: v každém výrobku bude „kousek“ továrny, ve které byl vyroben – viz www.b.cz/ficek/prodej pod cenou. 

 Výraz „provozní“ vyjadřuje jednak skutečnost, že finanční hodnota takového majetku nepřesahuje limit stanovený zákonem o dani z příjmu (40 tis. jednotlivě), a zadruhé, že jeho úhrada se bude dít z běžných (nikoliv kapitálových) účtů (viz „ Výsledovka“). 

 Patří sem především drobný a krátkodobý majetek nespojený se stavbou (inventář, mobiliář), jehož pořizovací hodnota jednotlivě je pod limitem stanoveným zákonem o dani z příjmu (kancelářská technika, nábytek, nářadí, přístroje), ale i penále, poplatky z prodlení, peněžité náhrady škod z výstavby, zásoby na prvý výrobní cyklus, komplexní zkoušky hotového díla (zkušební provoz), biologická rekultivace, příprava pracovníků budoucího provozu a správní činnost nově vzniklých ředitelství budovaných podniků do okamžiku uvedení stavby do trvalého užívání. Např. PC do 40 tis. jednotlivě mohou sloužit jak v kancelářích budoucí stavby (pak patří do sloupce „stavební část“ stavby, tak i – propojeny s provozními soubory PS – mohou patřit do „technologické části“ stavby.

 Často se ovšem vyskytují náklady spojené se zajišťováním výstavby většího rozsahu (soubory staveb) v podobě placených zaměstnanců ředitelství výstavby, jejich vybavení (auta, kanceláře…) a dále též např. úroky z kapitálových úvěrů placené již po dobu výstavby. Tyto náklady nesplňují  podmínky pro stálá aktiva a nepodléhají proto postupnému odpisování, takže patří do nákladů  oběžných – tedy provozních.

 Odporným odhadem stanoveno pro

· občana nepodnikatele:

                  - drobný majetek          10 tis. (stavební/technologická část? – může být obé)


                  - výrobní zásoby           25 tis. (do sloupce „technologická část stavby“)

     ---------------------------------------------------------------------------------------------------

     součet  provozní n.       35 tis.  (zapíšeme do tab. č.  4.3.2, hlava H-VIII a tab.  4.3.6/1 ř. 18 a 19)

· podnikatele (přibude zácvik budoucích zaměstnanců):

            - zaškolení personálu    10 tis. (do sloupce „technologická část stavby“)  
              - drobný majetek          10 tis. (stavební/technologická část?)

                    - výrobní zásoby           25 tis. (do sloupce „technologická část stavby“)

 ---------------------------------------------------------------------------------------------------

     součet provozní n.    45 tis.  (zapíšeme do tab. č. 3.4.6/2, hlava VIII, ř. 18 a 19)

 Rekapitulace celkových nákladů stavby

(tabulka, tiskopis) není pro projekty financované ze soukromých zdrojů (tedy občanem nepodnikatelem) upravena žádným předpisem. Pro podnikatele bude však vhodné strukturovat náklady záměru v pořadí jak je po desetiletí zvykem do tabulky podobné č. 4 (viz níže), což býval od r. 1967 osvědčený závazný vzor "Souhrnného rozpočtu stavby".
 Spolková republika Německo naproti tomu má pro tento elaborát dokonce DIN 276 (Kostenberechnung) obsahující celkem 7 nákladových skupin (Kostengruppen) s asi 120 (!) položkami, nezjistíte z něj však např. odpisovou základnu dlouhodobého majetku.

A nyní už jen dílčí výsledky vhodně uspořádat do tabulky „Propočet pořizovacích nákladů stavby“ (tab. č. 4.3.2) anebo využít osvědčeného tiskopisu „Souhrnný rozpočet stavby“ (tab. č. 4.3.6), přičemž  zaokrouhlujeme na celé tisíce nahoru. Nejprve tedy:

pro nepodnikatele

Tab. č. 4.3.2    

Propočet celkových nákladů stavby Small Pottery        
                 [V celých tisících Kč!]

Hlava A I - Projektové, průzkumné 
  2.000


             2.000
        a inženýrské činnosti

Hlava B II - Provozní soubory

 ZRN



    480

 NUS



        0

 KČD 



      10

 Zkoušky


        
        5

          -----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

součet PS
                      

     495



    495

Hlava C III - Stavební díla (objekty) a stavební práce

             
 ZRN


         28.132

 NUS 



  844

 KČD
 
      

  562

 Zkoušky



   20

-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

 součet 
SD


         29.558


           29.558

Hlava E V - Ostatní výdaje spojené s výstavbou

 Pořízení staršího  majetku



  zaplaceno již dříve       0
 Příspěvky dodavatelům z infrastruktury (utilities) občan neplatí                0
 Úpravy cizího majetku dotčeného výstavbou 
   není známo, předpokl .0
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

 mezisoučet  -
Ostatní







       0

Hlava F VI - Rozpočtová rezerva               7.153


            7.153
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

  mezisoučet stavba jako nemovitost




           39.206

Hlava G VII – Další dlouhodobý majetek 

                            Dlouhodobý inventář




      0 


    Pozemky 

        nechť zaplaceno již dříve

      0
--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

mezisoučet  stavba jako dlouhodobý majetek 
                                               39.206

Hlava H VIII – Drobný a krátkodobý majetek

 Zásoby na prvý provozní cyklus                        15  (technologická část)
 Drobný majetek (nábytek)                                 10   (stavební část)
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

 mezisoučet  DKM                                               35                                                    35

-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

 součet  CELKOVÉ NÁKLADY STAVBY  bez DPH
                                                        39.241

  DPH 19%(?)






                        7.456(?)

-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

  CNS včetně DPH




             
                      46.697(?)
 Že vyšly nehorázně vysoké náklady naší ministavby? Proto tento návod - aby vás nepřekvapila syrová praxe, až se do výstavby skutečně dáte. A abyste rozuměli stavařské rozpočtářské češtině a nepodepsali v přemíře udatenství smlouvu pro vás nevýhodnou. A to si uvědomte, že je zde ještě ne vždy stejná DPH! V propočtu v tab. č. 4.3.2 je základní sazba 19 %, zatímco v tab. č. 4.3.6* není pro jistotu vůbec vyčíslena. Výše sazby je stále v rukou našich poslanců (stejně jako sazby jiných daní) a ti neustále blokují zjednodušení a unifikaci sazeb k radosti daňových poradců a pseudoekonomů
Stále je to nesrozumitelné?

Tak znovu od začátku:

·
Bude to dílna? Budou tam zabetonované stroje? Ano? Pak tam budou provozní soubory - viz hlava B (II). Nebude tam žádná výroba na strojích? Výborně - přeskočte hned na další hlavu C (III) - obé viz tab. č. 4.3.1. Stavebních děl/objektů je obvykle více než jen ty, které jsou pak vidět nad zemí, nezapomeňte na všechny nutné přípojky - viz hlava C (III), dokončená tabulka č. 4.3.1 se součtem 28.132 tis.Kč.

      A teď pomocí procentních přirážek náklady na průzkumy,  dokumentaci, inženýring, umístění stavby, rezervu (35% není  vůbec moc) - takže 28.132 × 35% = 9.846 tis.Kč.

·
 Nakonec jen maličkost v podobě drobného majetku a provozních výdajů - viz hlava H (VIII)  - odhadněte 20 tis.Kč.

·
A pak už jen součet, tedy 28.132 + 9.846  + 20 = 37.998 tis.Kč bez DPH, + DPH (5%/19%?) a hotovo! 

Je to méně než složitými výpočty  dosažený výsledek v tab. č. 4.3.2, ale o velmi málo méně! Zásadní je tedy přirážka cca 35% na to, co „není vidět“, problém začátečníka ovšem je, jak odhadnout její výši.

  Až potud to bylo jednoduché, protože pořizovací výdaje stavby nepodnikatel musí zaplatit "ze svého" a tím další přímé souvislosti s užíváním stavby končí. Podnikatel naopak pořizovací náklady podnikatelského majetku musí „dostat“ do nákladů (pomocí odpisů dlouhodobého majetku v každoroční výsledovce) na budoucí výkony stavbou realizované, proto musí postupovat u všech propočtů pravdivě, věrně a opatrně – tedy pokud možno přesně a v souladu s (budoucími!) předpisy. Kromě rozpočtování musí proto ovládat i manažerské účetnictví. 

Nešťastný překlad z anglického "managerial accounting" většinu neekonomů odrazuje, protože české účetnictví (bookkeeping) je i v UK deklasováno na "přesný součet nepřesných čísel na principu má dáti-dala". Správná interpretace sousloví "managerial accounting" je "hodnotové informace manažera", přičemž "informace" jsou jen data sloužící k budoucímu rozhodování. Vše ostatní je balast neboli informační šum.

 Podnikající stavebník/investor je od počátku veden kategorickým imperativem hospodárnosti celého životního cyklu projektu, musí proto úlohu řešit nejméně ve dvou variantách (optimistická – pesimistická). Výstupem takových propočtů je pak studie proveditelnosti (feasibility study), jejímž základem bude opět stanovení výše pořizovacích nákladů (nejen výdajů) projektu, ale v podrobnosti a struktuře vhodné





pro podnikatele

 Základem pochopitelně zůstává propočet ZRN PS a SD jak uvedeno výše a vyčísleno v tab. č. 4.3.1. Některé tituly nákladů však upřesníme a další přidáme v souladu s potřebami podnikatelského projektu.

4.3.3 bis  Další možné náklady stavby (pokračování titulu ad 4.3.3)
  Otevřená řada titulů nákladů, které na stavebníka mohou při výstavbě dopadnout, si žádá alespoň naznačení, jak je propočítat. Zatím totiž šlo jen o náklady, jež naběhnou při téměř každé stavbě, u většiny jich bude ovšem daleko více. Protože jde o podnikatelský projekt, budeme je zapisovat již jen do tab.č.4.3.6 (viz dále) z důvodů výše uvedených. 

+-----------------------------------------------------------------------------+

 ¦   Teď však již musíme znát budoucí staveniště! Půjde totiž    ¦
¦  o propočet dalších nákladů souvisejících s umístěním stavby. ¦

+-----------------------------------------------------------------------------+
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  Především se vrátíme k již uvedené hlavě III.C v tab.č. 4.3.2 (text ad 4.3.3), která může obsahovat daleko bohatší paletu titulů a "podtitulů" v rámci nákladů na umístění stavby NUS (do r. 1990 „vedlejších rozpočtových nákladů“ VRN):

4.3.3.1 - zařízení staveniště (ZS) nemusí být jen jednoduché konvenční jak je známe při pohledu přes plot staveniště (GZS), ale někdy bude nutno vybudovat i ZS mimo obvod hlavního staveniště – to je  vedlejší staveniště (i to musí být součástí stavebního povolení), někdy dokonce na hladině řeky (mostní a vodohospodářské stavby). To ZS, které se nachází uvnitř hranic staveniště, se často co do obsahu opakuje (buňky, komunikace, rozvody) – liší se jen rozsahem podle velikosti budované stavby. Proto se nazývá  globální ZS (tedy GZS) a často se rozpočtuje procentní přirážkou ze ZRN.

  ZS mimo obvod staveniště pak to je logicky mimoglobální - nejčastěji dočasné přípojky komunikací a energií ke hranici staveniště pro stavební zhotovitele - např.:


 - pro napojení staveniště na okolí nechť je nutno vybudovat  panelový dočasný příjezd 
   300 m dlouhý, šíře 6 m (= 1.800 m2).

- pro zajištění dostatečného příkonu nízkého napětí pro prvou  etapu výstavby zhotovitel 
  použije dieselagregát po dobu 90  směn

                    výpočet: provizorní příjezd  1.800 m2 × 600 =  1.080 tis.Kč

                                  dieselagregát              90 sm × 4.000 =     360    "

             -----------------------------------------------------------------------------------------------------------------

                    celkem MGZS                                                       1.440 tis.Kč

Pozor: Staveništní hranice, vjezdy a výjezdy musí schválit stavební úřad!

Ale: všechny - i dočasné - konstrukce a práce nesloužící stavební výrobě jsou součástí ZRN (nikoliv NUS) a tvoří tedy nákladový objekt podobně jako stavební díla trvalého charakteru. Nejčastěji to jsou: ochrana zeleně a stávajících konstrukcí, provizorní přístupové chodníky, přemostění, dodávky energií apod. pro třetí (na výstavbě nezúčastněné) strany apod.
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4.3.3.2 - rušení výstavby provozem nezúčastněných stran nechť spočívá v tom, že výstavba bude probíhat za současného provozu uživatele budov (průjezd vrátnicí, omezení pohybu zhotovitele uvnitř areálu a občasné nucené přerušení výstavby)

 výpočet: odhadem předběžně 1% × 28.132 = 281 tis.Kč

Pozn.: Během výstavby budou nucené prostoje potvrzovány do stavebního  deníku.

4.3.3.3 - územní vlivy (ÚV) se na tomto staveništi nijak neprojeví, neboť zvolené staveniště není ani v oblasti velké koncentrace aktivit (městské aglomerace), ani v horské oblasti nad 700 m n.m. Přesun stavebních kapacit zhotovitele na staveniště nebude rovněž uvažován, ježto zhotovitel ještě zdaleka nemůže být znám

4.3.3.4 - malý rozsah zakázky nepřichází v úvahu, ježto podle propočtu dle tab.č. 4.3.1 ZRN (PS a SD) jde o objem v desítkách milionů Kč. 

 Kdy počítat zvýšené náklady z titulu "malé" zakázky záleží jen na schopnostech kalkulanta nabídkové ceny  výkonů zhotovitele, zda je vůbec umí kvantifikovat: v podstatě jde o kalkulaci vyššího podílu fixních nákladů na kalkulační jednici (zde celé zakázky) než uvažuje standardní ceník zhotovitele (viz www.b.cz/ficek/výrobní kalkulace).

Rekapitulujme tedy další náklady na umístění stavby (NUS):

                                    - MGZS             1.440 tis.Kč

                                   - provozní vlivy     281   "

   

-------------------------------------------------------------------------------------------

                              součet další NUS    1.721   "

                                   původní NUS       844    " (viz ř.7, tab.č.4.3.2)

                                -------------------------------------------------------------------------------------------

                                zpřesněné NUS     2.565 tis.Kč (do ř.7, tab.č. 4.3.6)

4.3.3.5 – a ještě doplňkové rozpočtové náklady (DRN)

 Pochopitelně by zhotovitel díla mohl uplatnit i další otevřenou řadu titulů zvýšení základních rozpočtových nákladů díla v podobě (například) zvýšených nákladů za práce:

* na kulturních památkách (obvykle 12%)

* přesčas, v noci a ve dnech pracovního klidu (podle příplatků ke mzdě)

* bez pevné pracovní podlahy (žebřík, lávka, lano - obvykle 7%)

* expresní (rychlé služby) na počkání, do 24 hod. a pod.

* přirážky a srážky (např. za odchylnou kvalitu díla, záruční dobu apod.)

V našem případě nechť se nevyskytují.

4.3.7 Vnitřní vybavení stavby nezabudované 

   Jde o majetek (mobiliář, inventář, výrobky, zboží, materiál), který není pevně spojen se stavbou (nanejvýše vidlicí do elektrozásuvky). POZOR: vše zabudované je součástí SD (kuch. linky, kotle ÚT, osobní výtahy) nebo PS!

 Nejčastěji tedy půjde o:

* nábytek, bytový textil nezabudovaný (viz dále)

* stroje nezabudované, přístroje, nástroje, kancelářskou  techniku, dopravní prostředky (viz  
   dále)

 Toto vybavení se pochopitelně dá převzít i z naší stávající provozovny, ale co když žádný starý nábytek do stavby nemáme nebo nechceme? A již je zde prvý malér: v podnikatelské úloze nelze totiž sčítat výdaje kapitálové (tvořící stálá aktiva) s provozními (tvořícími oběžná aktiva) z důvodů odpisování! Výraz kapitálové znamená, že se pořizovací hodnota takového majetku odpisuje do nákladů postupně v podobě časových odpisů. Když si koupíme do stavby židli, odpíšeme ji do spotřeby ihned po uvedení do užívání stejně jako spotřební materiál (cihly). Koupíme-li něco dražšího, odpisujeme "to" postupně ročně podle zákona o dani z příjmu. Finanční hranice pořizovací hodnoty mezi dlouhodobým a krátkodobým majetkem může být v tomto návodu uvedena jen orientačně, neboť ji poslanci velmi často mění - naposledy k 1.1.1998 to bylo 40.000 Kč pořizovací hodnoty jednotlivě pro každý předmět (včetně příslušenství) hmotného i nehmotného majetku. Jednotlivý předmět se pozná podle toho, že je opatřen evidenčním číslem majitele.

 Podle zmíněné hranice 40.000 tedy rozlišujeme majetek na dlouhodobý (DM) a drobný a krátkodobý (DKM)

4.3.7 bis - Drobný a krátkodobý majetek

je - na rozdíl od dlouhodobého majetku - pod hranicí pořizovací ceny stanovenou zákonem o dani z příjmu, odepisuje se tedy jednorázově ihned při uvedení do užívání. Je uveden spolu s ostatními tituly provozních nákladů a výdajů v hlavě H VIII.

Jistě si umíte představit nekonečný seznam drobného majetku při prvém vybavení např. hotelu nebo nemocnice. V našem minipříkladě nechť si stavebník toto zařízení přestěhuje ze svého dosavadního sídla.

4.3.8 Dlouhodobý inventář
nesmí být pevně spojen se stavbou (to by pak byly provozní soubory nebo TZB), musí však splňovat limit jednotkové pořizovací hodnoty pro zařazení do dlouhodobého majetku, to znamená, že je finančně (= daňové) postupně odpisován podle zákona o  dani z příjmů. V našem příkladě nechť je tvořen předměty dle tab. č. 4.3.3: 

Tab. č. 4.3.3 Dlouhodobý inventář stavby

-----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

pol.    Kód                 Název                      Počet      Pořiz. cena   Celkem

          SKP                                                   ks          [Kč/ks]        [tis.Kč]

-----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

 (1)            (2)                                       (3)                                        (4)                  (5)                   (6)=(4)*(5)

-----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

 1. 30.02.12     PC McIntosh                      2 kpl      80.000          160

 2. 29.24.12     Analyzátor                         1 kpl    195.000          195

 3. atd………………………………………………………….............

-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

   součet                                                      x                x                355   (zapsat do ř. 16 tab. č. 4.3.4)  

4.3.9 Ostatní náklady spojené s kapitálovou výstavbou

tvoří několik titulů, z nichž vybereme jako příklad ty nejzávažnější:

4.3.9.1 Pořízení staršího dlouhodobého majetku úplatně

od stávajících majitelů. Jde o nákup stávajících stavebních objektů (SD), případně provozních souborů (PS) v nich.  Ocenění stávajícího majetku - odhlédneme-li od ceny úřední podle zákona o oceňování majetku (lit. 8) v případě vyvlastnění - se děje dohodnutou cenou při prodeji. Jako vodítko by si kupující měl předem zjistit:

* v jaké účetní hodnotě vede majitel oceňovaný majetek v účetních  knihách. Pozor na "černé" stavby budované za komunistické totality z „ neinvestičních“ (provozních) prostředků - jejich účetní hodnota je nepatrná  ve srovnání s  věcnou (časovou) reprodukční hodnotou!

* jaká by byla reprodukční hodnota (též technická nebo věcná  hodnota) na pořízení srovnatelného majetku dnes, po odečtení  opotřebení pak stanovit časovou hodnotu majetku. Výpočet se  provede stejným postupem jak popsáno výše (v tab. 4.3.2), jen se nepoužije  titul "nepředvídatelné náklady" hlava E VI, neboť stavba byla  provedena v minulosti, takže vše tehdy „nepředvídané“ bylo realizováno (= roz počtová rezerva byla vždy vyčerpána), ježto šlo o peníze nás všech.

* za kolik se srovnatelný majetek prodává v daném místě (cena obvyklá) s případnou úpravou 
   přípočet - odpočet v případě  odchylek (kalkulační porovnání) od porovnávaného majetku.

* u podnikatelsky využitelného majetku výnosovou hodnotu (musí ovšem ovládat problema-   
   tiku „výsledovka“) 

* cenu úřední podle zákona o oceňování majetku, případně jiných  relevantních předpisů 
   populárně nazývanou "odhad". Protože  žádný předpis nemůže dokonale vystihnout všechny 
   složitosti  života, vychází takto stanovená cena mnohdy značně rozdílná od  časové hodnoty 
   technické i od ceny obvyklé tržní. Přesvědčit se můžete na znaleckém  posudku hodnoty 
   staré ojeté škodovky a realitě v nejbližším  autobazaru.
 POZOR na pokusy prodávajících doložit hodnotu prodávaného díla fakturami zhotovitelů díla! Jako neodborníci si neuvědomíte, že majitel prodávaného stavebního díla v době výstavby klidně podepisoval faktury bez ohledu na jejich obsah a výši buď z neznalosti problematiky (nesestavil si totiž předem propočet podobný tomuto), nebo vědomě umožňoval zhotoviteli díla neoprávněný prospěch (přelévání nákladů od "kamarádů" a tunelování firmy). Cenu obvyklou by odborník zjistí kontrolním rozpočtem podle směrných orientačních cen stavebně - montážních prací např. ÚRS Praha a.s nebo RTS Brno a pod. Tato problematika však vyžaduje odborné znalosti a není předmětem tohoto textu.


Pozn.: pozemek, který hodláme (nebo musíme) koupit, je rovněž kapitálovým výdajem na dlouhodobý majetek. Protože však zákonodárce předpokládá, že zde vždy byl a taky bude, je jeho odpisová lhůta (životnost) nekonečná a tedy výše odpisové kvóty nulová. Taková položka nákladů se ovšem nehodí našemu ekonomovi, který v dalším kroku musí propočítat výši odpisů, proto bude až v hlavě G VII spolu s případnými dalšími tituly neodepisovaného majetku - viz 3.10 dále. Pozor však na další náklady nutné v souvislosti s pořízením pozemku! Ty patří do "Ostatních" - viz 4.3.9.5 dále, anebo do inženýrské činnosti, když tyto služby a výkony zadáme zprostředkovateli mandátní smlouvou. Pokud si stavebník pozemek pronajme, objeví se toto nájemné v běžných (= provozních) výdajích ročního výkazu zisku a ztráty – viz kapitola „Výsledovka“.

 Vzhledem k tomu, že cena koupených stávajících majetků je stanovena dohodou stran v kupní smlouvě, můžeme si pro náš příklad vymyslet jakékoliv číslo - např.:

711tis.(SD) + 40 tis.(PS) = 751 tis.Kč    (do ř.11, tab. č. 4.3.6)
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4.3.9.2 - vyvolané náklady na cizím majetku

jsou nejčastěji představovány přeložkami cizích inženýrských sítí pod naším staveništěm, podepřením sousedních zdí a oplocení atd. v souvislosti s námi budovanou stavbou. Ocení se stejným způsobem jako jsme ocenili naše vlastní budoucí objekty - tedy pomocí tabulky č. 4.3.1 (PS a SD), příslušné THU jsou však vyšší, protože jde o ztížené podmínky.

V našem příkladě nechť jde o přeložku kabelu nízkého napětí (NN 380/220V) v délce 180 m:

                                180 m × 2.900 Kč/m = 522 tis.Kč     (do ř.12, tab.č.  4.3.6)
3.9.3 - příspěvky na infrastrukturu

majitelům utilities (veřejných rozvodných sítí a dodavatelům energií) -  např. elektro, voda, plyn, teplo, čistírny odpadních vod, vodárny, trafostanice atd. Výši příspěvku určí příslušná instituce podle různých klíčů. Kdyby nešlo o novostavbu a tento příspěvek by musel stavebník uhradit i při změnách stávající stavby (např. při změně topného media), do dlouhodobého majetku by se takový příspěvek zahrnul jen pokud by splňoval platný korunový limit pro dlouhodobý majetek (např. 40 tis.Kč a více) podle aktuálního zákona o dani z příjmu.

 V našem příkladě tedy odhadneme tuto položku ve výši:


            


       60 tis.Kč   (do č.13, tab. č. 4.3.4)
3.9.4 - nehmotný majetek  může být:

* tento elaborát jakož i všechny podobné studie, záměry a plány  mající potenciální souvislost s naším projektem (v našem  minipříkladě je však jako součást inženýrských činností zahrnut  v hlavě A I – viz text ad 4.3.5 vpředu)

* programové vybavení (software)

* nehmotné výsledky výzkumu (patenty, vynálezy)

* ocenitelná práva (know-how, autorská a průmyslová práva,  licence)

Pozn.: Zřizovací výdaje podniku již nejsou nehmotným majetkem, nýbrž daňově uznaným výdajem v podobě účetních odpisů, přičemž doba odpisování činí 2 až 5 let.

 V našem příkladě proto zanedbáme.

3.9.5 - jiné tituly ostatních nákladů a výdajů

mohou představovat např. náklady na trvalé porosty pěstitelských celků (vinohrady, sady), výdaje spojené s nabytím pozemku (viz 4.3.10), odvody za odnětí půdy, úroky z investičních úvěrů (placené jen po dobu výstavby!), daně vstupující do pořizovací hodnoty majetku a pod.

 V našem příkladě 5 tis. Kč (do ř.14, sl. a, tab.č. 4.3.2)
3.10. Neodpisovaný dlouhodobý majetek

mohou tvořit: státní hmotné rezervy, umělecká díla movitá (= nezabudovaná) a pozemky. Téměř výlučným titulem z tohoto výčtu jsou výdaje (cena) za nabytí samotného pozemku. Obsahují tedy jen jeho kupní cenu, zatímco vyměření, poplatky (soudní, notářské a úřední), provize makléřům, zřízení hraničních bodů, znalecké posudky a sondy, odškodnění a vyrovnání nájemních smluv, vyvázání věcných břemen a práv patří do jiných ostatních dlouhodobých nákladů ad 4.3.9.5. Pozemek ovšem někdy investor - stavebník nemůže nebo nechce koupit, takže si jej pak musí najmout. Z hlediska ekonomiky projektu je však nájemné odečitatelnou výdajovou položkou daňového základu (viz  "Výsledovka"), takže stavebník nepotřebuje počáteční investiční kapitál na jeho pořízení do vlastnictví a navíc má nižší zdanitelný základ. A naopak - protože pozemek má nekonečnou dobu užívání, je jeho odpisová kvóta rovna nule, takže v případě vlastnictví pozemku nemůže podnikatel do běžných nákladů nic zahrnout (viz "odpisy" v kap. „Výsledovka“). Roční nájemné by obecně nemělo překročit jednu dvanáctinu až jednu desetinu pořizovací ceny pozemku.


 V našem případě nechť je to 380 tis.Kč (do ř.17, sl. d). Pozor: v tomto řádku výjimečně neplatí, že sloupce 
  a + b = c = d, a to z důvodu jednoduchosti tabulky. 

Varianty řešení projektu:

 Dosud popsaný propočet pořizovacích nákladů výstavbového záměru je v podstatě jednou ze dvou možných variant řešení záměru – zde označena jako základní „A“. Výchozí je (mlčky) varianta nulová "V" = nebudovat nic = zachovat status quo. Pak následují další varianty projektu "B", "C" atd.

 Var. "B" je obvykle odvozena rozdílovou kalkulací od varianty řešení „A“ (základní) přípočtem (odpočtem). Jestliže např. varianta "B" bude uvažovat nízkoenergetické budovy a opatření na minimalizaci odběru cizích energií, přičteme k variantě "A" nutné zvýšené pořizovací (nebo technického zhodnocení) náklady na lepší termoizolaci, vybudování vlastní studny, instalaci tepelného čerpadla, fotovoltaických panelů atd. 
  Průkaz efektivnosti jednotlivých variant (provedený na základě srovnávací analýzy výdajů během celého životního cyklu našeho projektu – viz modul „life cycle analysis“) - případně ještě doplněný analýzou nároků a přínosů (cost-benefit analysis) a analýzou rizik - je pak cílovou informací o našem projektu. Srovnávání = benchmarking. Bude-li vám agent nutit spořící zařízení a slibovat návratnost do např. šesti let, navrhněte mu: „Zainvestujte to z vlastních peněz a já vám  za to dám 50%  z každoroční úspory energií po dobu x let“ – uvidíte, jek dealer bude prchat. 

4.3.6 Souhrnný rozpočet

 Propočet pořizovacích nákladů výstavbového záměru je tedy dokončen – nyní jen vše zapíšeme do tabulek č. 4.3.6* „Celkové náklady stavby“ známé jako "Souhrnný rozpočet stavby".  K právě uvedenému propočtu znovu zdůrazněno: jde o manažerské propočty, takže "lékárnická" přesnost není nutná. Zaokrouhluje se „nahoru“ a "na celé". Rovněž sestavení celkových nákladů může být jakkoliv upraveno, aby vyhovovalo účelu - výběru optimální varianty řešení výstavbového projektu. Dobře vymyšlený tiskopis je totiž základem úspěchu každé agendy (viz daňové přiznání).

 V tab. 4.3.6/1 jsou zachyceny informace z jednoduché a postačující tab. č. 4.3.2 jen proto, aby uživatel názorně viděl účelově strukturovaný (řádky i sloupce) souhrnný rozpočet podnikatelského výstavbového záměru. Nepodnikatel jistě zaplatil všechny nutné náklady s pořízením stavby související, ale nemusí mu vadit, kolik na který nákladový titul to bylo – to bude potřebovat při (např.) prodeji nemovitosti. Otazníky je naznačeno, že zpracovatel rozpočtu pravděpodobně zapomněl některé náklady zahrnout do propočtu. Kdyby šlo o podnikatelský projekt, mělo by to fatální důsledky, jak ukázáno dále.

Tab.č. 4.3.6/1 C E L K O V É   N Á K L A D Y   S T A V B Y - nepodnikatelský projekt
+----------------------------------+---------------+----------------+

|A - Propočet ke studii            |Změna číslo:   |Archivní        |

|B - Souhrnný rozpočet k proj.stav.|               |číslo:          |

¦C - Kontrolní sestavení           ¦               +----------------¦

|    rozpočtových nákladů stavby   |               |Počet příloh:   |

+----------------------------------+---------------+----------------¦

|název:                            |stavebník:      IČO/RČ          | 
+----------------------------------+--------------------------------¦

¦místo: Kotěhůlky                  ¦právní forma: občan-fyz. osoba  ¦

+----------------------------------+--------------------------------+

|okres:                            |číslo stavby:                   |

+----------------------------------+--------------------------------¦

¦Charakter                         ¦varianta: A                     ¦

¦stavby: Změna stavby s dostavbou  ¦                                ¦

+-------------------+-------------------------------------------+---¦

¦ Náklady na        ¦     V celých tis. Kč     bez DPH          |DPH|

+-------------------+----------+----------+----------+----------+---¦

|       části stavby| stav.část|technol.č.|  celkem  |celk.nákl.¦%/ ¦ 

¦nákladové tituly   ¦    (a)   ¦   (b)    ¦ (c=a+b)  ¦stavby(d) |/Kč|

+--+----------------+----------+----------+----------+----------+---¦

¦1 ¦I. Projekt.,inž.¦     1.990¦        10¦     2.000¦     2.000¦19 ¦

¦  ¦průzkumné práce ¦          ¦          ¦          ¦          ¦148¦

+--+----------------+----------+----------+----------+----------¦---¦
¦2 ¦II. Provozní    ¦**********¦       495¦       495¦       495¦19 ¦

¦  ¦     soubory    ¦**********¦          ¦          ¦          ¦ 94¦

+--+----------------+----------+----------+----------+----------+---¦

¦3 ¦- dodávka       ¦**********¦       450¦       450¦**********¦***¦

+--+----------------+----------+----------+----------+----------+---¦

¦4 ¦- montáž        ¦**********¦        45¦        45¦**********¦***¦

+--+----------------+----------+----------+----------+----------+---¦

¦5 ¦III. Stavební   ¦    29.558¦**********¦    29.558¦    29.558¦19 ¦

¦  ¦     objekty    ¦          ¦**********¦          ¦         5.616¦

+--+----------------+----------+----------+----------+----------+---¦

¦6 ¦- ZRN           ¦   28.132 ¦**********¦   28.132 ¦   28.132 ¦***¦

+--+----------------+----------+----------+----------+----------+---¦

¦7 ¦- umístění stav.¦      844 ¦        0 ¦      844 ¦      844 ¦***¦

+--+---------------------------+----------+----------+----------+---¦

¦8 ¦- KČD, revize   ¦      582 ¦        0 ¦      582 ¦      582 ¦***¦

+--+----------------+----------+----------+----------+----------+---¦

¦ 9¦V.Ostatní kapit.¦          ¦          ¦          ¦          ¦   ¦

¦  ¦    náklady     ¦          ¦          ¦          ¦          ¦   ¦

+--+----------------+----------+----------+----------+----------+---¦

¦10¦- úroky z úvěru ¦          ¦          ¦          ¦          ¦   ¦

+--+----------------+----------+----------+----------+----------+---¦

¦11¦- starší DM     ¦          ¦          ¦          ¦        ??¦   ¦

+--+----------------+----------+----------+----------+----------+---¦

¦12¦- vyvolané nákl.¦          ¦          ¦          ¦         ?¦   ¦

+--+----------------+----------+----------+----------+----------+---¦

¦13¦- příspěvky cizím          ¦          ¦          ¦         ?¦   ¦

+--+----------------+----------+----------+----------+----------+---¦

¦14¦- jiné ostatní  ¦          ¦          ¦          ¦         ?¦   ¦

+--+----------------+----------+----------+----------+----------+---¦

¦15¦ VI.  Rezerva   ¦    7.033 ¦      120 ¦    7.153 ¦    7.153 ¦19 ¦

+--+----------------+----------+----------+----------+----------+---+

¦¦Stavební odpisov¦          ¦          ¦          ¦          ¦   ¦  

+--+----------------+----------+----------+----------+----------+---+

¦16¦IV.Dlouhodobý   ¦          ¦          ¦          ¦         ?¦19 ¦

¦  ¦   inventář     ¦          ¦          ¦          ¦          ¦   ¦

+--+----------------+----------+----------+----------+----------+---+

¦2¦Odpis.základna  ¦   38.581 ¦      625 ¦   39.206 ¦   39.206 ¦   ¦

¦  ¦dlouhod.majetku ¦          ¦          ¦          ¦          ¦   ¦

+--+----------------+----------+----------+----------+----------+---¦

¦17¦VII.Majetek     ¦**********¦**********¦**********¦       ?? ¦x  ¦

¦  ¦ neodpisovaný   ¦**********¦**********¦**********¦          ¦   ¦

+--+----------------+----------+----------+----------+----------+---¦

¦¦ Dlouhodobý     ¦   38.581 ¦      625 ¦   39.206 ¦   39.206 ¦   ¦

¦  ¦  majetek       ¦          ¦          ¦          ¦          ¦   ¦

+--+----------------+----------+----------+----------+----------+---+

¦18¦VIII.Náklady    ¦        10¦        25¦        35¦       35 ¦19 ¦

¦  ¦  provozní      ¦          ¦          ¦          ¦          ¦  7¦

+--+----------------+----------+----------+----------+----------+---+

¦19¦-drobný majetek,¦        10¦         0¦        10¦       10 ¦   ¦

¦  ¦-zásoby,zkoušky ¦         0¦        25¦        25¦       25 ¦   ¦

+--+----------------+----------+----------+----------+----------+---+

¦20¦ CELKOVÉ NÁKLADY¦    38.591¦       650¦    39.241¦    39.241¦   ¦

¦¦ PROJEKTU/STAVBY¦          ¦          ¦          ¦          ¦...¦

+--+----------------+----------+-------+--+----------+----------+---+

¦Hlavní projektant: ¦Objednatel:       ¦Zpracovatel rozpočtu:       ¦

¦               (název, sídlo, razítko, datum, podpis)        φ                 ¦

¦                  ¦                   ¦                            ¦

+------------------+-------------------+----------------------------+

Jak vidno, celkové náklady stavby jsou shodné s tab. č. 4.3.2.  V tabulkách 4.3.6/* SR uvedené profesionální rozčlenění propočtových nákladů projektu je přehlednější pro ekonoma, který následně musí spočítat odpisy dlouhodobého majetku (ODM), aby mohl sestavit výsledovku (viz dále), aby mohl poté...atd. Proto je využito svislého členění na "stavební část" a "technologickou část" - viz sloupce a, b a c. Rovněž je pamatováno na různé sazby DPH zcela vpravo. Stavebníci rodinných domů a pastoušek mohou tento typ tabulky klidně vynechat a spokojit se s tab.č. 4.3.2. Plánovači státních projektů  musí naopak striktně postupovat podle „Zásad pro financování programů“ reprodukce majetku ministerstva financí (lit. 2) s přílohou závazných tiskopisů. Projekty realizované za účasti veřejných financí navíc podléhají režimu veřejných zakázek  podle zákona o zadávání veřejných zakázek, kombinované financování projektů z veřejných a soukromých zdrojů (PPP public-private partnership) se řídí koncesním zákonem.  

Podnikatel

 Občan provozující keramickou dílnu dosud jen jako zájmovou činnost pro svou potěchu se rozhodne, že si opatří živnostenské oprávnění a své výrobky bude legálně prodávat. K žádosti o stavební povolení ovšem bude dokládat i hodnocení vlivu projektu na životní prostředí (EIA = Environmental Impact Assessment) a (velmi náročnou a drahou) integrovanou prevenci znečištění (IPPC = Integr Preventing Pollution Control) – viz lit. 16. Ale "ekonomické" zákony (o účetnictví, o dani z příjmu atd.) jej především nutí se zajímat o budoucí ekonomiku provozu své nemovitosti. K tomu potřebuje nejprve úplný propočet jednorázových pořizovacích nákladů stavby s dopočtem podle čl. 4.3.6 až 4.3.10 jak uvedeno výše:

Tab.č. 4.3.6/2 - C E L K O V É   N Á K L A D Y   S T A V B Y podnikatelský projekt 
+-----------------------------------+---------------+---------------+

¦A - Propočet ke studii             ¦Změna číslo:   ¦Archivní číslo:¦

¦B - Souhrnný rozpočet k proj.stavby¦               ¦               ¦

¦C - Kontrolní sestavení            ¦               +---------------¦

¦    rozpočtových nákladů stavby    ¦               ¦Poč.příloh:    ¦

+-----------------------------------+---------------+---------------¦

¦název: SMALL POTTERY               ¦stavebník:     IČO/RČ:         ¦

+-----------------------------------+-------------------------------¦

¦místo:                             ¦právní forma: OSVČ/fyz. osoba  ¦

+-----------------------------------+-------------------------------¦

¦okres:                             ¦číslo stavby:                  ¦

+-----------------------------------+-------------------------------¦

¦Charakter                          ¦                               ¦

¦stavby:        Změna s dostavbou   ¦varianta: A / B              ¦

+-----------------------------------+---------------------------+---¦

¦                     V celých tis. Kč   bez DPH                ¦DPH¦

+----------------+---------+-----------+-----------+------------+% /¦

¦  Náklady na    ¦stav.část¦techn. část¦  celkem   ¦celk.náklady¦ / ¦

¦                ¦    a    ¦     b     ¦ c = a + b ¦  stavby d  ¦/Kč¦

+--+-------------+--------+------------+-----------+------------+---¦

¦1 ¦I. Proj.,inž.¦   1.950¦          50¦     2.000 ¦      2.000 ¦5  ¦

¦  ¦průzk.práce  ¦        ¦            ¦           ¦            ¦100¦

+--+-------------+--------+------------+-----------+------------¦---¦

¦2 ¦II. Provozní ¦********¦        495 ¦       495 ¦        495 ¦5  ¦

¦  ¦     soubory ¦********¦            ¦           ¦            ¦ 25¦

+--+-------------+--------+------------+-----------+------------+---¦

¦3 ¦- dodávka    ¦********¦        450 ¦       450 ¦************¦   ¦

+--+-------------+--------+------------+-----------+------------¦   ¦

¦4 ¦- montáž     ¦********¦         45 ¦        45 ¦************¦   ¦

+--+-------------+--------+------------+-----------+------------+---¦

¦5 ¦III. Stavební¦  31.279¦************¦     31.279¦      31.279¦5  ¦

¦  ¦     objekty ¦        ¦************¦           ¦           1.477¦

+--+-------------+--------+------------+-----------+------------+---¦

¦6 ¦- ZRN        ¦ 28.132 ¦************¦    28.132 ¦     28.132 ¦   ¦

+--+-------------+--------+------------+-----------+------------+---¦

¦7 ¦- umístění stav  2.565¦          0 ¦     2.565 ¦      2.565 ¦   ¦

+--+----------------------+------------+-----------+------------+---¦

¦8 ¦- KČD, revize¦     582¦          0 ¦       582 ¦        582 ¦   ¦

+--+-------------+--------+------------+-----------+------------+---¦

¦ 9¦IV.Ostatní   ¦        ¦            ¦           ¦            ¦   ¦

¦  ¦   náklady   ¦   1.298¦          40¦      1.338¦       1.338¦   ¦

+--+-------------+--------+------------+-----------+------------+---¦

¦10¦- úroky z úvěru      0¦           0¦          0¦*********** ¦   ¦

+--+-------------+--------+------------+-----------+------------+---¦

¦11¦- starší IM  ¦     711¦         40 ¦       751 ¦*********** ¦   ¦

+--+-------------+--------+------------+-----------+------------+---¦

¦12¦- vyvolané nákl.   522¦          0 ¦       522 ¦*********** ¦5  ¦

+--+-------------+--------+------------+-----------+------------+---¦

¦13¦- příspěvky cizím   60¦          0 ¦        60 ¦************¦   ¦

+--+----------------------+------------+-----------+------------+---¦

¦14¦- jiné ostatní       5¦          0 ¦         5 ¦************¦   ¦

+--+-------------+--------+------------+-----------+------------+---+

¦¦ Jen stavební¦  34.527¦         585¦     35.112¦      35.112¦   ¦

+--+-------------+--------+------------+-----------+------------+---+

¦15¦Dlouhodobý   ¦     160¦         195¦        355¦         355¦22 ¦

¦  ¦ inventář    ¦        ¦            ¦           ¦            ¦ 71¦

+--+-------------+--------+------------+-----------+------------+---¦

¦16¦ VI.  Rezerva¦   7.033¦         120¦      7.153¦       7.153¦5  ¦

+--+-------------+--------+------------+-----------+------------+---¦

¦2¦Odpis.základna  41.720¦         900¦     42.620¦      42.620¦   ¦

¦  ¦dlouh.majetku         ¦            ¦           ¦            ¦   ¦

+--+-------------+--------+------------+-----------+------------+---¦

¦17¦VII.Majetek  ¦********¦*****pozemek¦***********¦         380¦xx ¦

¦  ¦ neodepisovaný**umělecká díla nezabudovaná ****¦************¦   ¦

+--+-------------+--------+------------+-----------+------------+---¦

¦3¦ Dlouhodobý  ¦ 41.720 ¦        900 ¦    42.620 ¦     43.000 ¦   ¦

¦  ¦  majetek    ¦        ¦            ¦           ¦            ¦   ¦

+--+-------------+--------+------------+-----------+------------+---¦

¦18¦VIII.Náklady ¦********¦************¦***********¦        500 ¦   ¦

¦  ¦   provozní  *********¦************¦***********¦            ¦   ¦

+--+-------------+--------+------------+-----------+------------+---¦

¦19¦-drobný majetek ******¦************¦***********¦        465 ¦   ¦

¦  ¦-zásoby      ¦********¦************¦***********¦            ¦   ¦

+--+-------------+--------+------------+-----------+------------+---¦

¦20¦CELKOVÉ NÁKLADY 41.720¦         900¦     42.620¦      43.500¦   ¦

¦¦PROJEKTU/STAVBY       ¦            ¦           ¦            ¦   ¦

+--+---------------+-------------------+----------------------------+

¦Hlavní projektant:¦Objednatel:        ¦Zpracovatel rozpočtu:       ¦

¦               (název, sídlo, razítko, datum, podpis)        φ                 ¦

¦                  ¦                   ¦                            ¦

+------------------+-------------------+----------------------------+

K právě uvedenému znovu zdůrazněno: jde o manažerské propočty varianty A°, takže "lékárnická" přesnost není nutná. Rovněž sestavení celkových nákladů může být jakkoliv upraveno, aby vyhovovalo účelu - výběru optimální varianty řešení stavebního projektu. 

Varianta B (úsporná):

nechť investor- budoucí stavebník - zapochyboval o tom, že tak vysoké jednorázové výdaje na pořízení stavby se příznivě projeví v nižších výdajích provozních (výrobních) a nechal projektanta rozpočtáře propočítat úspornou variantu stavebního řešení označenou B. 

  Především si investor nechal předložit kalkulaci projekčních a inženýrských činností: Průzkumné, projektové a inženýrské výkony podle individuální kalkulace činí (viz  http://www.b.cz/ficek/CPP ):

   700 stav. část + 81 technol. část = 781 tis Kč 

Dále pak nechal odečíst stav. část původně projektované malé čistírny odpadních vod a solární kolektory. A také pochopil, že do celkových nákladů stavby musí zahrnout vše co tam patří – pak ovšem bude varianta nepodnikatelská shodná s variantou podnikatelskou (s malou nepřesností v ř. 3 – netýká se bytů). Výsledkem je nový propočet - značně nižší - viz podstatná část tab.č.4.3.6/3: 

Tab.č.4.3.6/3 - R E D U K O V A N Á   V A R I A N T A   B  úsporná 

+----------------------------------+---------------+----------------+

|A - Propočet ke studii            |Změna číslo:   |Archivní        |

|B - Souhrnný rozpočet k proj.stav.|               |číslo:          |

¦C - Kontrolní sestavení           ¦               +----------------¦

|    rozpočtových nákladů stavby   |               |Počet příloh:   |

+----------------------------------+---------------+----------------¦

|název:                            |stavebník:     IČO/RČ:          | 
+----------------------------------+--------------------------------¦

¦místo: Kotěhůlky                  ¦právní forma: OSVČ/fyz.osoba    ¦

+----------------------------------+--------------------------------+

|okres:                            |číslo stavby:                   |

+----------------------------------+--------------------------------¦

¦Charakter                         ¦varianta: B, B0                ¦

¦stavby: Změna stavby s dostavbou  ¦                                ¦

+-------------------+--------------+----------------------------+---¦

¦ Náklady na        ¦     V celých tis. Kč  a  bez DPH          |DPH|

+-------------------+----------+----------+----------+----------+---¦

|       části stavby| stav.část|technol.č.|  celkem  |celk.nákl.¦%/ ¦ 

¦nákladové tituly   ¦    (a)   ¦   (b)    ¦ (c=a+b)  ¦stavby(d) |/Kč|

+--+----------------+----------+----------+----------+----------+---¦

¦1 ¦I. Projekt.,inž.¦       750¦        81¦       781¦      781 ¦19 ¦

¦  ¦průzkumné práce ¦          ¦          ¦          ¦          ¦148¦

+--+----------------+----------+----------+----------+----------¦---¦

¦2 ¦II. Provozní    ¦**********¦      495 ¦      495 ¦      495 ¦19 ¦

¦  ¦     soubory    ¦**********¦          ¦          ¦          ¦ 94¦

+--+----------------+----------+----------+----------+----------+---¦

¦3 ¦- dodávka       ¦**********¦      450 ¦      450 ¦**********¦***¦

+--+----------------+----------+----------+----------+----------+---¦

¦4 ¦- montáž        ¦**********¦       45 ¦       45 ¦**********¦***¦

+--+----------------+----------+----------+----------+----------+---¦

¦5 ¦III. Stavební   ¦   29.558 ¦**********¦   29.558 ¦   29.558 ¦19 ¦

¦  ¦     objekty    ¦          ¦**********¦          ¦         5.616¦

+--+----------------+----------+----------+----------+----------+---¦

¦6 ¦- ZRN           ¦   28.132 ¦**********¦   28.132 ¦   28.132 ¦***¦

+--+----------------+----------+----------+----------+----------+---¦

¦7 ¦- umístění stav.¦      844 ¦        0 ¦      844 ¦      844 ¦***¦

+--+---------------------------+----------+----------+----------+---¦

¦8 ¦- KČD, revize   ¦      582 ¦        0 ¦      582 ¦      582 ¦***¦

+--+----------------+----------+----------+----------+----------+---¦

¦ 9¦V.Ostatní kapit.¦     1.298¦        40¦     1.338¦     1.338¦   ¦

¦  ¦    náklady     ¦          ¦          ¦          ¦          ¦   ¦

+--+----------------+----------+----------+----------+----------+---¦

¦10¦- úroky z úvěru ¦        0 ¦         0¦         0¦**********¦   ¦

+--+----------------+----------+----------+----------+----------+---¦

¦11¦- starší DM     ¦       711¦        40¦       751¦**********¦   ¦

+--+----------------+----------+----------+----------+----------+---¦

¦12¦- vyvolané nákl.¦       522¦         0¦       522¦**********¦   ¦

+--+----------------+----------+----------+----------+----------+---¦

¦13¦- příspěvky cizím        60¦         0¦        60¦**********¦   ¦

+--+----------------+----------+----------+----------+----------+---¦

¦14¦- jiné ostatní  ¦         5¦         0¦         5¦**********¦   ¦

+--+----------------+----------+----------+----------+----------+---¦

¦¦ Jen stavební¦  34.527¦         585¦     35.112¦      35.112¦   ¦

+--+-------------+--------+------------+-----------+------------+---+

¦15¦Dlouhodobý      ¦       160¦       195¦       355¦       355¦22 ¦

¦  ¦ inventář       ¦          ¦          ¦          ¦          ¦ 71¦

+--+----------------+----------+----------+----------+----------+---¦

¦16¦ VI.Rezerva     ¦     5.360¦       130¦     5.490¦     5.490¦5  ¦

+--+----------------+----------+----------+----------+----------+---¦

¦2¦Odpisová zákl.  ¦    21.590¦       875¦    22.465¦    22.465¦   ¦

¦  ¦dlouh.majetku   ¦          ¦          ¦          ¦          ¦   ¦
+--+----------------+----------+----------+----------+----------+---¦
¦17¦VII.Majetek     ¦**********¦***pozemek¦**********¦       380¦xx ¦

¦  ¦ neodepisovaný  ¦**umělecká díla nezabudovaná ***¦**********¦   ¦

+--+----------------+----------+----------+----------+----------+---¦

¦¦ Dlouhodobý     ¦    21.590¦       875¦    22.465¦    22.845¦   ¦

¦  ¦  majetek       ¦          ¦          ¦          ¦          ¦   ¦

+--+----------------+----------+----------+----------+----------+---¦

¦18¦VIII.Náklady    ¦        10¦        25¦        35¦        35¦   ¦

¦  ¦     provozní   ¦          ¦          ¦          ¦          ¦   ¦

+--+----------------+----------+----------+----------+----------+---¦

¦19¦-drobný majetek,¦        10¦         0¦        10¦        10¦   ¦

¦  ¦ zásoby         ¦         0¦        25¦        25¦        25¦   ¦

+--+----------------+----------+----------+----------+----------+---¦

¦20¦ CELKOVÉ NÁKLADY¦    21.600¦       900¦    22.500¦    22.880¦x  ¦

¦¦ PROJEKTU/STAVBY¦          ¦          ¦          ¦          ¦   ¦

+--+----------------+----------+----------+----------+----------+---¦

¦Hlavní projektant: ¦Objednatel:          ¦Zpracovatel rozpočtu:    ¦

¦               (název, sídlo, razítko, datum, podpis)        φ                 ¦

¦                   ¦                     ¦                         ¦

+-------------------+---------------------+-------------------------+

What if?

 A co když si stavebník některé práce objedná dodavatelsky a jiné provede svépomocí? Ušetří nebo prodělá? A jak se to zobrazí v souhrnném rozpočtu? Odpověď asi nikoho nepřekvapí, neboť taková situace není nijak mimořádná: stavebník – investor bude mít nižší výdaje za úhradu prací  zhotoviteli, ale náklady mu vzniknou v každém případě: jeho čas a energie do projektu vložené mají svou hodnotu vyjádřitelnou cenou obvyklou ve smyslu zákona o oceňování majetku (lit. 8). Všimněte si rozdílu výdaje – náklady: výdaj ze úbytek peněz, náklad je i nárok na zdroje bez účasti peněz (pouze hodnotově = penězi) vyjádřený. Víte, že v EU zahrnujeme do HDP imputované (fiktivní) nájemné ve vlastním a užívání silnic?To jsou totiž rovněž náklady, nikoliv ovšem výdaje.

 Daleko horší to však bude s podobnou odpovědí při podnikatelském užívání majetku – zde již nepomůže berlička v podobě nedokonalého zákona, ale znalost teorie nákladů, která je základem manažerského účetnictví (viz kap 4.4 dále). 

Ale celkové náklady projektu nestačí pro výběr varianty !

 Jakkoliv jsou předpokládané výdaje takto stanovené poněkud nepřesné, jde stále o dobře odhadnutelný vývoj pohybu cen a tím i výše nákladů na stavbu, protože jde o velmi krátké období (nanejvýše několika málo let) do okamžiku uvedení stavby do užívání. Jak se však vypořádat s problémem "laciné při pořízení - drahé při provozu"? Lze tuto úlohu objektivně řešit již ve stádiu záměru (projektu) a tím předejít nehospodárným rozhodnutím o investicích?

Je přece daleko problematičtější je předvídat vývoj cen a nákladů na desítky let dopředu během celé doby užívání stavby a rovněž metodika prognózování bude jistě sofistikovaná (složitá). Přesto se o nějaký propočet musíme pokusit, abychom riziko neúspěchu minimalizovali.

                4.4   Užívání stavby

  Užívání stavby může být buď

· dočasné (betonárny, obalovny apod. u velkých staveb) v souladu se stav. povolením

· předčasné (před kolaudací) legální (v rámci zkušebního provozu, před dokončením 
              některých nedůležitých konstrukcí ) i nelegální 
· trvalé v souladu se stav. povolením a kolaudací

Na časové ose životního cyklu stavby jde o:

1. záběh (až po dosažení projektovaných provozních parametrů) a užívání v souladu se stav. povolením (a kolaudací) včetně oprav a údržby

2. změny stavby ve smyslu stav. zákona neměnící účel užívání

3. změny využití stavby (nutná je rekolaudace)

4. odstranění stavby

Manažerské účetnictví ?!

 Z hlediska teorie nákladů jde o náklady  běžné provozní (P) nebo výrobní (Výr) – tedy o veličinu tokovou - ale i o náklady jednorázové obnovy (O) a technického zhodnocení (mají dlouhodobý charakter). Pro uživatele stavby-občana toto dělení není podstatné (pokud nežádá o úvěr banku), protože své závazky vždy musí v termínu uhradit, čímž mu vzniknou relevantní výdaje, zatímco pravidelné příjmy mu užíváním majetku pro svou potřebu vůbec nevznikají. Podnikateli jde však o problém zásadní: běžné náklady (nejen výdaje) se zahrnují do průběžného výkazu zisku a ztráty ihned, zatímco jednorázové náklady dlouhodobého charakteru (kapitálové) se do běžných výrobních nákladů (tedy do spotřeby) transformují postupně v podobě odpisů dlouhodobého majetku (ODM). Tato transformace je však pouze hypotetická: majetek (stavba, auto atd.) byl již dříve zaplacen (to byl skutečný výdaj) a zařazen do evidence majitele (hodnotově je obsažen v aktivech povinného výkazu "bilance"), zatímco odpisy jsou umělou kategorií, při které nedochází k úbytku peněz podnikatele – nemohou to tedy být výdaje, ale jsou to náklady.

 Z uvedeného vyplývá, že

+------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------+
¦ relevantní výdaj je vždy nákladem, zatímco některé náklady nikdy být výdajem nemohou.¦
+-----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------+

Výraz "relevantní" značí, že se analyzovaný druh (výdaje, nákladu) musí vztahovat k analyzované činnosti: např. odměny dozorčí rady nebo dividendy akcionářů nejsou nákladem výroby, ale jsou výdaji z jejího zisku po zdanění. Na tomto základě je postavena celá teorie nákladů, bez níž by nebyla praktická ekonomika vůbec možná. Podle ní se (např.) náklady rozlišují až ze 26 hledisek (imputované, fixní-variabilní, implicitní, oportunitní, dávkové… - viz příloha 9.4).  Nástroj k tomu nabízí speciální disciplina nevhodně nazvaná manažerské účetnictví. Nešťastný překlad sousloví "managerial accounting" jako manažerské účetnictví odrazuje neekonomy od studia těchto tolik potřebných ekonomických kategorií – správně by mělo být "hodnotové informace manažera " (accountant = ekonom, účetní = bookkeeper). Jeho zvládnutí je nezbytné pro pochopení ekonomie (hospodárnosti, efektivnosti) všech projektů (penzijní reformy, pomoci rozvojovým zemím, vedení válek, letů do vesmíru atd.), univerzitní diplom však tuto znalost nezaručuje.
4.4.1 Běžné příjmy / výdaje a výnosy / náklady při užívání stavby

související s užíváním majetku se stanovují za hospodářský rok v podobě buď nestrukturované sumy příjmů a sumy  výdajů způsobených projektem, nebo analogicky s výkazem hospodaření firmy v podobě strukturované (nákladové druhy) manažersky upravené zkrácené výsledovky (výkazu zisku a ztráty, tiskopis min. financí, lit. 3) - viz tab. č. 4.*. 

 Někteří autoři uvádějí u jednoduchých projektů (výstavba komerčních ploch jako jsou sklady, prodejny, kanceláře a pod. a jejich následné využívání) značně zjednodušený model stanovení běžných příjmů a výdajů podle následujícího vzoru: 

"Nechť 1m2 užitkové plochy bude generovat roční příjem 15 EUR respektive 17 EUR, přičemž nutné výdaje budou činit (podle blíže nespecifikovaných THU) 11 EUR (studené období), respektive 12 EUR (topené období). Pak zisk před zdaněním bude činit.. atd."

 a následují výpočty efektivnosti. V takových THU jsou implicitně (skrytě)  obsaženy odpisy, opravy, údržba, daně, spotřeba materiálu a energií atd., což ovšem pro účel tohoto textu nestačí k vysvětlení podstaty výdajů/nákladů  nutných na získání příjmů. Jen tvůrce použitých THU by totiž  mohl sdělit, kolik jakých nákladů je v jeho THU obsaženo. 
  Budoucí výsledovka projektu se sestavuje propočtem finančně kvantifikovatelných ukazatelů, odborným odhadem a na základě dosahovaných skutečností při provozování stávající srovnatelné kapacity (benchmarking). Problematické sestavení od "zeleného stolu" je možné jen za použití praxí prověřených standardů a ukazatelů (THU) např. pro roční výdaje na opravy a údržbu, spotřebu energií a pod.


 Ekonomický život firmy i projektu lze  přesně popsat jen individuálním (pro každý jednotlivý případ znovu kalkulovaným) účetnicky strukturovaným výkazem plusových výstupů (příjmů) a minusových vstupů (výdajů a nákladů) - výsledovkou nebo "Výkazem zisku a ztráty za období".

  Výkaz zisku a ztráty je klíčový finanční výkaz popisující pomocí strukturovaných (druhově a podle činností členěných, kladných i záporných) toků, co se s projektem (v praxi však daleko nejčastěji s firmou) ve sledovaném období (hospodářském roce) událo: spotřeboval se materiál, energie, zaplatily se mzdy, úroky, služby, opotřeboval se fixní kapitál (dlouhodobý majetek)? Anebo naopak: vyrobilo se něco na sklad, prodala se část produkce nebo nějaký hmotný majetek? Vytvořil se tedy zisk nebo ztráta? A kolik toho přesně bylo v peněžních jednotkách?

 Pozor na výsledovku firmy: samotný finanční výkaz “výsledovka” nemá absolutní vypovídací schopnost a nelze proto podle něj soudit na efektivnost využití zdrojů bez informací o způsobu sestavení výsledovky,   proto je ve výroční zprávě důležitý vždy i komentář, týkající se oceňování, odpisování, směřování politického klimatu v zemi (stabilita právního prostředí) a vývoji ekonomických ukazatelů firmy za posledních pět let.
  Co všechno však ekonomové museli již ve středověku předem vymyslet a standardizovat, aby se právě 
 uvedený finanční výkaz mohl sestavit? Zdánlivě jednoduché a samozřejmé, nicméně neopominutelné:

1.
názvosloví (klasifikace) hospodářských operací, vztahů, majetku, činností a jevů

2.
kalkulační jednice (měrné jednotky + podstatné kvalit. podmínky) pro inventování majetku

3.
způsoby oceňování a kalkulace

4.
výkaznictví, účetnictví a rozbory výkazů.

  Z tohoto výčtu od každého trochu využijeme, abychom mohli modelovat ve finančním (peněžním) vyjádření toky vstupů a výstupů projektu (stavby, firmy) ve zvoleném období:

  V případě novostavby se jako sledované období uvádí zpravidla prvý rok po uvedení stavby do užívání nebo rok dosažení projektovaných parametrů (konec náběhové křivky) a rok stabilizovaného hospodaření - obvykle po splacení pořizovacích úvěrů - cílový rok. 

  U změn stávajícího majetku (kapitálové jednorázové náklady a výdaje na technické zhodnocení, velké opravy  nebo výměny částí majetku) se výpočet provede pro výchozí rok (před změnou) a dále pak i za ta období, kdy došlo k podstatným (finančním) změnám. Takové změny nastávají např. v důsledku technických změn (rozsáhlejší obnova - tedy opět výdaje jednorázové kapitálové, avšak obnovovací - částí majetku), změn cen výstupů a vstupů, změn daní atd. později během užívání. Protože jde o propočet manažerských informací pro rozhodování o variantě projektu, opět není nutná lékárnická přesnost vstupních hodnot, ale co nejpřesnější (manažerský) odhad vývoje podstatných veličin. 

  Klíčovou ekonomickou informací projektu stavby nepodnikatelské bude minimalizace součtu jednorázových kapitálových (CNS) a provozních výdajů (z výsledovky) za celou dobu užívání, u podnikatelských projektů pak rozdíl mezi jednorázovými (pořizovacími a obnovovacími) kapitálovými výdaji a běžnými zdroji (které tvoří ± hospodářský výsledek + odpisy dlouhodobého majetku), a to za celou dobu užívání. V obou případech to tedy bude součet peněžních toků (net cash flow). 

Projektanti pozor!

Výsledovku firmy (investora) sestavuje vykazující účetní jednotka povinně v souladu se zákonem o účetnictví a s přihlédnutím k zákonu o dani z příjmů a dalších zákonů. Pokud se však investor-stavebník rozhoduje propočítat efektivnost projektu, sestaví relevantní výsledovku samostatně pro projekt - tedy bez ohledu na to, kdo bude investorem a v jaké je hospodářské situaci, v jejímž rámci by projekt v případě realizace fungoval. To umožňuje zpracovat výsledovku  zjednodušeně. Nebudou tedy ve výsledovce projektu například neproduktivní náklady (pokuty), ale ani úroky z úvěrů na pořízení právě analyzovaného projektu - zkreslovaly by totiž efektivnost technického řešení projektu.

Modelová úloha (viz kap. 2) ještě jednou: 

Nepodnikatelský stavební záměr (varianty A, B)

Stavebník nechť celou stavbu pořídil jen pro svou potřebu, to znamená pro bydlení a zájmovou činnost své rodiny. Varianta "A" -  dražší při pořízení (JA = 43.500  tis.Kč ) - je vybavena vlastními zdroji (energií, rekuperací odpadního tepla, účinnou tepelnou izolací atd.), levnější varianta "B" je klasická (JB = 22.880 tis.Kč), takže vyžaduje zaměstnávat i domovníka - topiče a údržbáře. Pozn.: Investor by mohl uvažovat pořizovací náklady stavby i bez hodnoty pozemku (ř. 17, tab. 3.4*).
 Doba užívání stavby je 40 let. Cílový rok (dosažení projektované kapacity) nechť je totožný s rokem uvedení stavby do užívání - doba náběhu 1 měsíc je natolik krátká, že nemá praktický význam. Budeme proto kalkulovat jen se sloupci 2 a 4 tab. 4.4/1. 

 Příležitostné mimořádné příjmy/výdaje budou uvažovány jen jako jednorázový prodej/likvidace nepotřebného majetku po ukončení doby užívání majetku (stavby), a to za předpokládanou zůstatkovou hodnotu ±Zh (+ při prodeji za + Zh  s přihlédnutím k případné dani z takových příjmů = residual value). Bude-li ukončení užívání majetku spojeno s výdaji (na likvidaci), vznikne místo jednorázového příjmu jednorázový výdaj – Zh (salvage value) , proto může mít Zh  kladnou i zápornou hodnotu ±Zh. Volíme + ZhA = + 2.500 tis.Kč, - ZhB = - 2.000 tis.Kč.

  Výsledovka investora má navíc úroky a poplatky (dluhovou službu) z úvěru na rozdíl v  pořízení dražší (A) a levnější (B) varianty projektu, pro jednoduchost sjednaného na celou dobu užívání stavby 40 let.

 Zákonné rezervy nejsou pro jednoduchost uvažovány – nechť jsou již v podobě "tiché rezervy" zahrnuty v předchozích položkách.

 Nepodnikatelské varianty budou vykazovat ve standardním roce jen běžné výdaje, které strukturujeme v souladu s výkazem zisku a ztráty (lit. 3) na relevantní nákladové druhy: materiál a energie, služby (účtované dodavatelské opravy, údržba, nájemné, cestovné, úklid apod.), osobní náklady (odměny za práce + vedlejší náklady práce), daně "ostatní" a poplatky, finanční náklady (placené úroky). 
   Hodnoty nákladových druhů projektu (ř. 1÷ 8)  jsou stanoveny na základě podobných projektů – zde odhadem. Dluhová služba je však podrobně propočítána v příloze 9.2.
  Aby rozdíl mezi výsledovkou projektu (ř.4 až 9) a výsledovkou investora (ř.4 až 11) byl názorný, jsou obě výsledovky spojeny do jediné tabulky č. 4.4.1. 

Tab.č. 4.4.1 A, B - Zjednodušená výsledovka projektů (jen ř.1÷ 9) a investora (ř.1÷11), [tis.Kč/rok]

NEPODNIKATELSKÝ PROJEKT            VARIANTA "A"    ¦    VARIANTA "B"

---------------------------------------------------+---------------------

Pol.  Text                     Po náběhu  Cíl. rok ¦ Po náběhu Cíl. rok
                                  (1)        (2)   ¦   (3)        (4)

---------------------------------------------------+---------------------

I. Příjmy:                                         ¦

                                                   ¦

 1. Výkony                                         ¦                                                                        
                                                   ¦

 2. Tržby (z pronájmu, reklamy ...)                ¦

---------------------------------------------------+---------------------

 3. Výnosy (ř.1 + ř.2) - irelevantní (nepodnikatelský projekt)
                                                   ¦

                                                   ¦

II. Výdaje / náklady:                              ¦

                                                   ¦

 4. Spotřeba nakoupeného materiálu, energie, PHM   ¦

    služeb(opravy,údržba,spoje apod.) 12        25 ¦   160   180

                                                   ¦

 5. Přidaná hodnota (ř.3 - ř.4) n e v z n i k á (neexistují příjmy)

                                                   ¦

 6. Osobní výdaje(mzdy, vedlejší náklady           ¦

                 práce atd.)          50        60 ¦   163   163

                                                   ¦

 7. Daně a poplatky                   20        20 ¦    20    20

                                                   ¦

 8. Rezervy zákonné a příspěvky        0         0 ¦     0     0

 --------------------------------------------------¦----------------------

 Provozní výdaje projektu (ř.4÷8)  82       105 ¦   343   363  


                     

                                                   ¦

10. Výdajové úroky (dluhová služba)  870       870 ¦     0     0

---------------------------------------------------+----------------------

11. Provoz. výdaje investora (ř.4÷9) 952       975 ¦   343   363
==========================================================================

Tento zjednodušený příklad ukáže, jak využít kriterium ekonomické efektivnosti záměru pro výpočet peněžních toků:

Statický model podle /1/:

 úroveň projektu pro:
 var. A                                                         pro var. B
   - 43.500 – 105 × 40 let + 9.500 = - 38.200       <          - 22.880 - 363 × 40 let – 2.000 = - 39.400

hodnocení: var. A nepatrně lepší než var. B (náklady celého životního cyklu A jsou nižší než B).
úroveň investora pro:

  - 43.500 – 975 × 40 let + 9.500 = - 73.000        >>          - 22.880 - 363 × 40 let – 2.000 = - 39.400
hodnocení: var. A  podstatně horší než var. B 

 Dynamizace (diskontování) činitelem času 5% p.a. na současnou hodnotu (vysvětlení v příloze 9.6) podle   
                         /2/:     Z tabulek nebo dosazením do /3/ a /3a/:      d540  =  0,14     d540 = 17,16

úroveň projektu:

- 43.500 – 105 ×17,16 + 9.500 ×0,14  = - 43.972   >  - 22.880 - 363 ×17,16 – 2.000 ×0,14  = - 29.389
úroveň investora:

- 43.500 – 975 ×17,16 + 9.500 ×0,14 = - 58.901    >   - 22.880 - 363 ×17,16 – 2.000 ×0,14 = - 29.389
hodnocení:  var. A  horší v obou úrovních   než var. B. 

Podnikatelský stavební záměr (varianty AO, B O)
Varianta A° nechť je dražší při pořízení (JA0 = 43.500 tis.Kč, tab. č. 4.3.6/2), v provozu ovšem bude vykazovat sníženou spotřebu energie a materiálu (120 tis.Kč/rok) jakož i osobních výdajů (190 tis.Kč). Varianta B° má nižší výdaje jednorázové pořizovací  JB0 = 22.880 tis.Kč (viz tab. č. 4.3.6/3), zato však vyšší roční provozní výdaje (viz následující tab. č. 4.4.2). Zároveň  nechť si podnikatel troufne na větší objem výroby než v případě 4.4.1, takže bude potřebovat více vstupů (zdrojů: materiálu, pracovníků atd.)

Daň z příjmu i "ostatní" daně a odpisy dlouhodobého majetku jsou stanoveny prognózou  politického vývoje teritoria.
 Podnikatelská výsledovka je podstatně složitější, protože přibudou zásadní položky

 +  plusové:    příjmy (výkony, tržby) 

 -  minusové: odpisy dlouhodobého (neoběžného) majetku a daň z příjmů. 

   Protože odpisy dlouhodobého majetku (ODM) jsou sofistikovaným hypotetickým nákladem, nelze je převzít ze žádného externího účetního dokladu, ale musí být nejprve vykalkulovány v souladu s (budoucími!) zákony – propočet v příloze č. 9.2. A nelze je ani – po odečtení od příjmů – pokládat za účetně "zlikvidované" jako např. spotřební materiál, protože odpisy dlouhodobého majetku se nikomu neodvádějí (jako tomu bylo za komunistické totality), nýbrž zůstávají i nadále na účtech vlastníka jako zdroj obnovy jeho majetku. 

 Ale pro stanovení ekonomie (hospodárnosti) projektu i firmy platí totéž co pro občana či rodinu: 

+--------------------------------------------------------------------------------------------------------------+

 ¦  příjmy v součtu musí převýšit výdaje neboli výsledný cash flow musí být kladný  ¦
+--------------------------------------------------------------------------------------------------------------+

  To ovšem znamená, že pro stanovení peněžního toku (cash flow CF) za vykazované období musíme nejprve stanovit hospodářský výsledek (zisk před zdaněním PBT, případně ztrátu), odečíst zákonnou daň z příjmu a tak stanovit zisk po zdanění (PAT). Ale nyní musíme zpětně přičíst k zisku po zdanění (PAT) dříve odečtené odpisy (ODM), čímž získáme zdroje pro úhradu závazků (rezervní fond, splátky úvěru atd.) a k volnému užití (disponibilní = nerozdělený zisk). Proto výsledovka nestačí na průkaz efektivnosti, můžeme ji však "prodloužit" o několik příjmových/výdajových titulů a získat peněžní tok za období.    
Cash Flow (CF)
znamená tok hotovosti - tedy reálných peněz - nikoliv nějakých částečně hypotetických účetních veličin jako jsou náklady nebo výkony. A to je rozhodující položka pro každého hospodáře: podvojné účetnictví finanční i vnitropodnikové (nákladové) může ukazovat výborné výsledky (zisk), podnikatel však "nemá" na ...(mzdy, příspěvek na sociální zabezpečení a zdravotní pojištění, úhradu faktur dodavatelů, splátek úvěrů a jiné závazky) a dostává se do platební neschopnosti, která později vede k úpadku. Jak je možné, že účetně i takový podnikatel vykazuje zisk? Protože (např.) ve skutečné výsledovce za uplynulé období je obsažena v položce "výnosy" i "změna stavu zásob" v podobě nedokončených nebo dosud neprodaných výkonů (rozestavěné stavby, výrobky na skladě). Peníze však za ně nedošly a třeba nikdy ani nepřijdou, protože zákazník (kupující, objednatel) je sám nesolventní. Tak se snadno ne vlastní vinou dostaneme do druhotné platební neschopnosti. O tom, že se takováto manipulace dá i uměle úmyslně předstírat, není pochyb - děje se tak občas  i v "zavedených" tržních demokraciích .

 V jednoduchém účetnictví se toto stát nemůže, má však jiné nevýhody, proto je jeho užívání v EU minimalizováno zákonem. Proč tuto položku (změna stavu zásob) nemáme ve výsledovce hospodaření (tab.č.4.4.3) v řádku 3? Protože naše propočty jsou manažerským účetnictvím, kde nezachycujeme doklady za minulé období, nýbrž předpovídáme jen rozhodující příjmy a výdaje. Neaktivované (nerealizované do spotřeby a následně do tržeb) zásoby se během užívání nakonec buď prodají nebo odepíší do nákladů (po diskontování pak mají nepatrný význam), hlavně však pro nás během doby užívání nejsou příjmem.

  Následující výkazy podnikatelského projektu a podnikatele jsou (pro jednoduchost) spojením výsledovky s výpočtem peněžních toků do jediného relevantního výkazu (tab. 4.4.2a3). Nejprve jednodušší výkaz projektu.

Tab.č.4.4.2 A0, B0 - Relevantní výkaz podnikatelského projektu
Nezapočteny jsou úroky (řádek 8) z výkazu  podnikatele  z  tab. č. 4.4.3 A°,B° (viz níže)

PODNIKATELSKÝ PROJEKT               VARIANTA "A°" ¦   VAR "B°"

                                                  ¦

Pol. Text                        Po náběhu¦Cíl.rok¦Po náběhu Cíl.r.

                                    (1)      (2)  ¦   (3)   (4)

--------------------------------------------------+-----------------

I. Příjmy (ř.1+ř.2+ř.3)              3.250  3.250 ¦ 3.250  3.250          

                                                  ¦

 1. Tržby z prodeje zboží                0      0 ¦     0      0

                                                  ¦

 2. Příjmy za prodané výkony         3.250  3.250 ¦ 3.250  3.250                                                    
                                                  ¦

 3. Výnosy                               0      0 ¦     0      0 

                                                  ¦

II. Výdaje / náklady:                             ¦

                                                  ¦

 4. Spotřeba materiálu, energie,                  ¦

    služby (opravy, údržba, spoje)     100    120 ¦   860    900

                                                  ¦

5. Přidaná hodnota (3 - 4)          3.150  3.130 ¦ 2.390  2.350

                                                  ¦

 6. Osobní náklady (mzdy + vedl.                  ¦
    náklady práce + odměny)             80    190 ¦   480    580

                                                  ¦

 7. Daně "ostatní" a poplatky          195    395 ¦   195    395
                                                  ¦
 8. Tvorba zákonných rezerv              0      0 ¦     0      0
                                                               


                         ¦
 9. Výdajové úroky                  v projektu nemají co dělat!
                                                  ¦  
Provozní výdaje projektu           375    705 ¦ 1.535  1.870
                                                  ¦

 11. Odpisy dlouhod. majetku         1.520  1.520 ¦   613    613

                                                  ¦

12. Výrobní náklady (10 + 11)       1.895  2.225 ¦ 2.148  2.483

                                                  ¦

13. Zisk před zdaněním (3 - 12)     1.355  1.025 ¦ 1.102    767

                                                  ¦

 14. Daň z příjmu   (..% × ř.13)       275    205 ¦   232    160

                                                  ¦

15. Zisk po zdanění   (13-14)        1.080   820 ¦   870    607

                                                  ¦
 16. ODM (přípočet ř.11)              1.520 1.520 ¦   613    613

17. Peněžní zdroj CF(15+16)          2.600 2.340 ¦ 1.483  1.220
    ============================

Tab.č.4.4.3 A°,B°- Zjednodušená výkaz investora (ne projektu - ta je v tab.č. 4.4.2 výše)

                                    VARIANTA "A°" ¦   VAR "B°"

                                                  ¦

Pol.   /   Text                  Po náběhu¦Cíl.rok¦Po náběhu¦Cíl.rok

                                    (1)      (2)  ¦   (3)    (4)

--------------------------------------------------+-----------------

I. Příjmy/Výkony (ř.1 + ř.2)         3.250  3.250 ¦ 3.250  3.250  
                                                  ¦

  1. Tržby z prodeje zboží               0      0 ¦     0      0

                                                  ¦

  2. Příjmy za prodané výkony        3.250  3.250 ¦ 3.250  3.250                                                    
                                                  ¦

  3. Změna stavu zásob vlastní výroby    0      0 ¦     0      0 

                                                  ¦

II. Výdaje / Náklady:                             ¦

                                                  ¦

  4. Spotřeba materiálu, energie,                 ¦

     služby (opravy, údržba, spoje)    100    120 ¦   860    900

                                                  ¦

 5. Přidaná hodnota (3 - 4)         3.150  3.130 ¦ 2.390  2.350

                                                  ¦

  6. Osobní náklady (mzdy + vedl.                 ¦
     náklady práce + odměny)            80    190 ¦   480    575

                                                  ¦
  7. Daně "ostatní" a poplatky         195    395 ¦   190    395
                                                  ¦
  8. Tvorba zákonných rezerv             0      0 ¦     0      0
                                                  ¦
  9. Výdajové úroky                    870      0 ¦     0      0

                                                  ¦

10. Provozní výdaje (4+6+7+8+9)     1.245    705 ¦ 1.530  1.870

                                                  ¦

 11. Odpisy dlouhod. majetku         1.520  1.520 ¦   613    613

                                                  ¦

12. Výrobní náklady (10 + 11)       2.765  2.225 ¦ 2.143  2.483

                                                  ¦

13. Zisk před zdaněním (3 - 12)       485  1.025 ¦ 1.107    767

                                                  ¦

 14. Daň z příjmu   (..% × ř.13)       102    215 ¦   230    161

                                                  ¦

15. Zisk po zdanění    (13 -14)       383    810 ¦   877    606

                                                  ¦

 16. Povinné příděly a odvody          680    413 ¦   680    240

                                                  ¦

17. Nerozdělený zisk (15 - 16)        363    397 ¦   197    366

                                                  ¦

 18. Splátka úvěru                     515      0 ¦     0      0

                                                  ¦

 19. Nominální cash flow (11+17-18) +  708 +1.917 ¦  +810  + 979

 





================================

    

  Zdá se to být složité a trčí z toho neoblíbené účetnictví? Je tomu tak "díky" stále složitějším daňovým zákonům, protože musíme propočítat, kolik (zda vůbec) nám zbude po roce hospodaření disponibilních finančních zdrojů (cash) a tedy kolik let budeme muset podnikat, než se nám vrátí náklady do pořízení stavby vložené.

Jak chápat tento veledůležitý finanční výkaz podnikatele?

  Protože současné daňové zákony zdaňují nejen majetek stávající (nemovitosti atd.), ale i čisté příjmy (zisk), můžeme od "hrubých" příjmů (pol. I) odečíst zákonem uznatelné výdaje a náklady na dosažení "hrubých" příjmů v časové a věcné souvislosti vynaložené (ř.12). Tento rozdíl je hospodářský výsledek (+zisk, -ztráta) před zdaněním (profit before tax). A protože odčitatelným nákladovým druhem (ne výdajem!) jsou i uměle vytvořené odpisy dlouhodobého majetku daňové (finanční ODMF), nezbývá než je předem stanovit. Problematika odpisů je teoreticky i prakticky obtížně zvládnutelná a je stále předmětem dohadů v parlamentu, proto je jí více místa věnováno v příloze č. 9.2. Dalším z výdajů je daň ze zisku (ř.14), podle zákona zvaná však daň z příjmu (z angl. income tax), ovšem z čistého příjmu - tedy po odečtení výrobních nákladů (ř.12). Následující rozdíl (ř.15) je pak  zisk po zdanění (profit after tax), avšak neradujme se - je to jen část disponibilních financí, protože:

* některé nepominutelné výdaje (náklady) se hradí až ze zisku po zdanění (ř.15) – např. splátka jistiny úvěru (ř.18) a povinný rezervní fond (viz obchodní zákoník). Proto nezbývá než pokračovat za výkaz zisků a ztrát (ten končí ř.13) až do výpočtu disponibilního finančního zdroje.

Náš minipříklad ukazuje, že nerozdělený zisk  (ř. 17, sl.1) ve výši pouhých 363 tis. neumožní splátku úvěru ve výši 515 tis (zdánlivě schází 152 tis)., takže co teď? Uvidíme, že nic děsivého, protože:

* odpisy (ř.11) jsou pouze uměle vytvořenou odpočitatelnou položkou (takže nedochází k výdajům) snižující daňový základ podnikatelské činnosti (zákonodárce tak možná podporuje obnovu majetku),  proto zůstává jejich peněžní ekvivalent i nadále podnikateli (odpisy tvoří i používá vlastník majetku) – musíme je proto opět připočíst ke zdrojům (viz ř.19).   Tak i po uhrazení splátky zbývá disponibilní zisk 708 tis. v podobě kladného CF. Kdyby chyběly zdroje na úhradu splátky úvěru, nezbylo by než jednat s bankou o restrukturalizaci úvěru (odložit splátky, převést na dlouhodobý úvěr a pod.) nebo si opatřit financování z jiného zdroje, případně alternativu  zavrhnout.

Výpočet peněžních toků

Tak jsme vypočetli peněžní tok (cash flow) podnikatele (ne projektu!) pro rok ve sl.1 a. Pozn.: ve skutečnosti ovšem může "doma" zůstat i část položky č. 16 - na příklad rezervní fond. Pro jednoduchost nechť však v našem příkladě tato položka celá (120 tis.) přechází na cizí účet. Snažit se o "lékárnickou" přesnost ve stadiu propočtu nemá smysl, jak již bylo upozorněno.

Ekonomická efektivnost úlohy může tedy konečně být testována podle kritérií uvedených v kapitole "Vyplatí se mi moje stavba?", protože vstupní informace se podařilo propočítat. ALE!! Jak výše uvedeno, hodnotíme nejprve vliv technického řešení projektu na jeho hospodárnost - finanční situaci investora zatím necháváme nepovšimnutou - proto vynecháme např. úroky z úvěrů. A navíc: teoretikové metod využívajících diskontování nám dokáží, že při výpočtu současné (= diskontované) hodnoty jsou úroky obsaženy již v diskontní sazbě. Relevantní (v úvahu přicházející) peněžní tok CF varianty projektu A v období 1 (tedy sl.1 a 3) pro následující propočty bude tedy o tyto úroky nižší:

 Výše vysvětlený propočet předpokládaných relevantních budoucích peněžních toků smyšleného podniku je použitelný jen pro stanovení současné hodnoty budoucích peněžních toků (viz dále). Peněžní toky minulé doložené v účetnictví podniku se vypočtou přesněji podle různých metod (viz lit. 5), což ovšem není předmětem naší úlohy.

Stálé nebo běžné ceny?

  Pokud laskavý čtenář došel ve studiu textu až k tomuto bodu a ví o co jde, namítne:

- co když se výdaje a náklady, ale i příjmy nechovají jak ukázáno, ale z roku na rok vykazují podstatné změny. A co se zbytkovou hodnotou majetku po ukončení jeho užívání? Pak nezbývá, než každý rok jednotlivě propočítat, což ovšem obstará dokonale vhodný počítačový program, pokud se zadají ty správné (relevantní) vstupy. Zůstatková hodnota majetku může být ovšem i záporná - když na jeho další osud (likvidaci) bude třeba dalších výdajů, místo aby skýtal výnos z prodeje. V následují kapitole bude ukázáno, že u "malých a středních" podnikatelských záměrů není váha zůstatkové hodnoty při výběru varianty podstatná (protože se bude realizovat až v daleké budoucnosti), zatímco například úložiště jaderného odpadu v budoucnosti bude činit desítky miliard, což je již významný faktor i v současné hodnotě.

5 - VÝBĚR OPTIMÁLNÍ VARIANTY  PROJEKTU

 Jak vybrat tu nejlepší variantu? Intuicí podnikatele selfmademana? Použitím "exaktních" metod které minimalizují subjektivní vliv? Nelze jednoznačně doporučit - investiční projekty skrývají vždy riziko, které nese podnikatel, ale i akcionáři a (a to je nejhorší) u veřejných projektů daňoví poplatníci. Exaktní metody budeme tedy pokládat jen za jednu z podpůrných metod rozhodování.

 Pokud se týče ekonomické efektivnosti stavebních projektů, používá se řady finančních ukazatelů, pro jejichž vyčíslení využijeme výstupních informací z předchozích kroků. Nejprve nejsložitější kritérium kumulované současné hodnoty všech variant projektů podle kriteriální funkce /1/ kap.3, kterou znovu zopakujeme, ovšem již jen pro naše dvě modelové varianty A0, B0:

5.1. - Discounted Cash Flow (kumulovaná současná hodnota peněžních toků) jako nerovnost /2/:

          ?

 -  JA- OA×doA- (PAt×dt) +/- ZhA× dT < -JB - OB×doB -(PBt×dt) +/-ZhB×dT
          >

kde:

J jsou jednorázové pořizovací (kapitálové) výdaje varianty A° a B° (viz souhrnný rozpočet tab.č. 4.3.6* vpředu):

 JA = 43.500 tis.

 JB = 22.500 tis

O jsou jednorázové obnovovací (kapitálové) výdaje varianty A°, B° v časech obnovy to = toA,B = 25 let. Kdyby byly  jednorázové výdaje menší než je dohodnutá hranice pro dlouhodobý majetek, šlo by o výdaje běžné (drobný majetek jako je např. spotřební materiál).

 V našem příkladě uvažujme obnovu některých konstrukčních  prvků díla (technická zařízení budov) ve výši 5% ceny  stavebních objektů a provozních souborů (viz tab.č. 4.3.1,  ř.2 a 5), a to vždy po 25 letech:

 OA = 0,05× (495 + 31.279) = 1.589 tis./25 let

             OB = 0,05× (495 + 11.000) =    575 tis./25 let

 Stanovení výše obnovovacích nákladů viz změny staveb v kap. celkové náklady stavby.

Pt je rozdíl = roční provozní (příjmy – náklady/výdaje) v roce t [tis.Kč/rok] - viz relevantní výkaz  tab. 

č. 4.4.2/3 vpředu. U bezpříjmových  (rozpočtových, příspěvkových a pod.) subjektů bude Pt rovno  provozním výdajům, ježto zde nejsou příjmy v podnikatelském smyslu - viz tab. 4.4.1A°,B°.

  Relevantní roční cash flow (RCF) je patrný z obou zdvojených výkazů (4.4.2 a 4.4.3): ř. 17 výkazy projektu, ř.19 výkazy investora pro případ úvěru. Tento výraz dosadíme do vzorců místo P v případě podnikatelských záměrů.

  U varianty "investorské"A  výpočet provedeme dvoustupňově: var. A  pro P1 = 1.245 tis.  po dobu placení úroků (do cílového roku t = 40)  a P2 = 705 tis. od splacení úroků do konce užívání (zbývajících 50 – 40)  10 let. Analogicky levnější (neúvěrovaná) var. B má P1 = 1.530 tis. a P2 = 1.870 tis . Varianta B je levnější při pořízení, proto není třeba úvěr a tedy výdajové úroky (ř.9) = 0 . Vyšší P2 (proti P1) je způsobeno růstem jiných výdajů.
d (dt,do,dT) je diskont (odúročitel pro složité úrokování, konec  období) obecně pro rok t (případně pro rok obnovy TO nebo rok  konce životnosti T), přičemž

                                  1

       dt = -------------------

                          (1 + p/100)t

p je činitel času v podobě 5 % výnosů bezpečné  alternativy investování. Pro t = 25 vychází d25 = 0,295 a pro  t = 50 let je d50 = 0,087 (proto zůstatková hodnota neovlivní  podstatně výsledný DCF). Uvedených 5% je již v zadání v  kapitole "Modelová úloha" a nepatří k nejobtížněji odhadnutelným  veličinám budoucího vývoje ekonomiky (výnosy z bezpečných cenných papírů na londýnské burze jsou stabilní) ve srovnání s nejistým vývojem cen energií a nevyzpytatelným technickým pokrokem.

+/-Zh je zůstatková hodnota po skončení doby užívání T. Může být  kladná (příjem z prodeje minus daň z tohoto příjmu) i záporná  (výdaje na odstranění) [tis.Kč]. V našem příkladě nechť je  zůstatková hodnota stavby varianty A rovna - 10% její původní  hodnoty odpisovaného majetku (viz tab.č.4.3.6, ř. 1),  varianty B pak + 1% analogické hodnoty:


 ZhA = - 0,10× 42.620 = - 4.262 tis. (výdaj na likvidaci)

        ZhB =+ 0,01 × 20.900 = + 209 tis.


Zjednodušení: 
 Vzorec /2/ lze upravit za předpokladu, že Pt je v určitém intervalu konstantní (vytknutím Pt před , takto:


                                       ?

          JA+ OA×doA + PAt×dt +/- ZhA×dT < JB+ OB×doB + PBt×dt +/- ZhB×dT
 
                 



               >

Výraz  dt je zásobitel (součtový diskont) mající (po úpravě vzorce /3/):

                            (1+ p/100)t - 1

              dt = -------------------------



/3a/

                         (1+ p/100)t × p/100

Pro prvých 40 let (konstantní RCF1) má hodnotu  d40 = 17,159, zatímco pro zbývajících (50 - 40) = 10 let je d50 - d40 = 18,256 – 17,159 = 1,097 = 1,10  a  pro p = 5 % 

A nyní výpočet kriteriální funkce DCF (znaménko + značí příjem, znaménko - výdaj)

v úrovni návrhu projektu  pro variantu A° :

- 43.500 - 1.600× 0,295 + 2.600× 17,16 + 2.340 × 1,1 - 4.262× 0,1 =+ 3.337 [současných tis.Kč]

a totéž pro B°:

- 22.880 - 575× 0,295 – 1.483× 17.16 + 1.220× 1,1+ 209× 0,1               = + 3.753 [současných tis.Kč]

Hodnocení: obě varianty v úrovni návrhu jsou z hlediska DCF (NPV) rovnocenné s pozitivním výsledkem.

v úrovni investora  pro variantu A° :

- 43.500 - 1.600× 0,295 + 708× 17,16 + 1.917 × 1,1 - 4.262× 0,1 = - 29.591 [současných tis.Kč]

a totéž pro B°:

- 22.880 - 575× 0,295 – 810× 17.16 + 979× 1,1+ 209× 0,1          = -  7.204 [současných tis.Kč]

Hodnocení: z hlediska DCF (NPV) jsou obě varianty ve srovnání s návrhem ztrátové, přičemž var. A0 je ztrátová výrazně vlivem úroků z úvěru. 

Pozor:  diskontované peněžní toky neboli jejich současná hodnota v úrovni investora ukazují, že varianta B° je z obou špatných (protože ztrátových) relativně lepší. Co obecně znamená ono "relativně"?

    -----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

???       Nelze vyvozovat, že když za celou dobu užívání diskontované příjmy převýší/nepokryjí ?????
       výdaje na její pořízení a obnovu, bude tato varianta reálně (nominálně) zisková/ztrátová!! 

          DCF má vypovídací schopnost jen při analýze časově rozlišených hodnotových ukazatelů 
       

 -------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

 V praxi ovšem klidně přikročíme k uskutečnění i nehospodárného (ztrátového) projektu, protože projekt může mít pro nás větší význam mimoekonomický (kulturní, bezpečnostní, politický, sběratelský atd. - viz dále), je však nezbytné stanovit, jak ztráty z takového projektu budou financovány.

5.2. Měrné kapitálové náklady

                                       kapitálové náklady

vypočteme jako   -------------------------           [tis.Kč/új]

                                    počet účelových jednotek

     celkových nákladech stavby (tab. 4.3.6*, 2)

nalezneme v -----------------------------------------------------------

                                   v popisu projektu


Protože účelová jednotka je jen jedno výrobní zařízení, bude tento ukazatel roven dlouhodobým nákladům 1,2 (lépe bez pozemku) sloupec "c" tab. 4.3.6*  - tedy pro variantu      

 A°


 B°

43.000
       42.620                     22.000

5.3. Produktivita práce (výrobnost) 

                               roční výkony (výnosy)

vypočteme jako   -----------------------------------  [tis.Kč/děl/rok]

                              počet dělníků (pracovníků)

      výsledovce (tab.4.4*, ř. 1,3)

nalezneme ve --------------------------------------

      v komentáři k výroční zprávě

     3.250

varianta A° --------------  = 2.708  [tis.Kč/děl/rok]

        1,2

                     3.250

varianta B°-------------     =   903  [tis.Kč/děl/rok]

                        3,6

 Protože A° > B°, je varianta A° lepší

Produktivitu práce na pracovníka vypočteme analogicky, když k průměrnému ročnímu počtu dělníků připočteme zbývající kategorie zaměstnanců podniku - tedy administrativní, řídící a ostatní pracovníky. Produktivita na jednoho pracovníka je tedy vždy nižší než na dělníka.

5.4. Profitabilita  (ziskovost, výnosnost, rendita) nákladů a výkonů

5.4.1 nákladů

                           hospodářský výsledek

vypočteme jako  ---------------------------  * 100 [%]

                                 náklady celkem

       ř.13               ř.15

  nalezneme ve výsledovce (tab.4.4*)  ------    a       ------

       ř.12               ř.12

Řádek 15 je hospodářský výsledek před zdaněním, řádek 17 je zisk po zdanění. Rozdíl v obou ukazatelích spočívá v konstrukci daně z příjmu: ta není ve všech státech stejná a v jednotlivých státech je parlamentem upravována během času, takže neumožňuje srovnání s podniky v různých zemích ani v různých obdobích. V Česku byla do roku 1989 výše daně 55% a od té doby klesá směrem k cílovým 15 %, proto je obtížné vyhodnocovat výši zisku po zdanění u dlouhodobých investičních záměrů. V našem příkladě to bude  do konce záběhu pro zisk před zdaněním:


        1.154



         447

A1° --------- * 100 = 55,06 %  >   B1°   ------ * 100 = 15,95 %

       2.096



       2.803


 dtto po zdanění:

        762



         295

A1° -------- * 100 = 36,36 %   >    B1° ------- * 100 = 10,52 %

      2.096



       2.803

a pro období po záběhu do konce doby užívání pro zisk (cílový rok) před zdaněním:


        1.479 



         767

A°2 -------- * 100 = 83,51 %  >   B°2 --------- * 100 = 30,89 %

       1.771



       2.483


a dtto po zdanění:

                976                                                     506

A°2   -------------* 100 = 55,11 %   >   B°2   ---------- * 100 = 20,38 %

                  1.771
             2.483

5.4.2  výkonů

                          zisk / ztráta

vypočteme jako ----------------  * 100       [%]

                               výkony

                                     ř. 10

nalezneme výsledovce  --------

                                      ř. 2

pro období po náběhu výroby:

            + 976



 + 506

   A°2  -------- * 100 = 30,03 [%] > B°2 = -------- * 100 = 15,57 [%]

            3.250 



  3.250

Ukazatel profitability nákladů i výkonů je ve všech modifikacích lepší (protože vyšší) u varianty A°. 

5.5.  Návratnost  vložených prostředků, též doba splacení statická (nominální, bez uvažování činitele času) a navíc relevantní (bez vlivu úvěru):

        jednorázové náklady vložené do projektu

vypočteme jako ------------------------------------------------------  [let]

          roční odpisy dlouhodobého majetku + zisk

               propočtu tab.4.3.6, sl.d, ř.20

nalezneme v   -----------------------------------------

                           výsledovce tab.4.3, ř.(11 + 15)

Pozor, výsledovka je opět relevantní (indiferentní k financování projektu úvěrem) - hodnotíme totiž opět ekonomické důsledky technického řešení projektu. Projekt sám o sobě jak byl navržen nemůže za to, že případný investor si na něj musí půjčit a pak platit úroky a splácet úvěr, proto výběr varianty z "očištěných" vstupů.

 Protože součet (ODM + zisk) není po celou dobu užívání konstantní, musíme výpočet provést v tolika krocích, kolikrát se tento součet mění:

* prvých 5 let bude součet (ODM + Z) pro variantu A° roven 1.066 + 1.062 = 2.128 tis.Kč/rok. Za oněch prvých 5 let uhradí tento zdroj z celkových nákladů projektu 5 * 2.128 = 10.640 tis.Kč. Nezapomeňme ovšem na výdaje na likvidaci ve výši 4.262 tis.Kč! 

* Zbývá tedy uhradit 43.500 - 10.640 + 4.262 = 37.122 tis.Kč. A na to musí přispívat ročně součet ve sloupci 2 (ODM + Z) = 1.066 +  976 = 2.042 následující počet let:

 37.122 : 2.042 = 18,3 = 19 let

celkem tak bude nominální (statická) - nicméně pouze relevantní - doba úhrady 

5 + 19 = 24 let. 

Podobně pro variantu B°:

                  22.500 + 209 - (613 + 295) * 5                18.164

n = 5 + ------------------------------------------ = 5 +   ----------- = 21,2 let

                             613 + 506

                   1.119

 Statická návratnost obou variant leží v intervalu předpokládané doby užívání (21 < 24 < 50), přičemž je lepší pro variantu B°. Činitelem času (diskontem) dynamizovaná návratnost je vlastně již propočtena nepřímo pomocí kriteriální nerovnosti ad 5.1: ježto vyšel záporný DCF, stavba se v intervalu doby užívání nezaplatí. 

 Takže v praxi pozor! Až vám vykutálené podniky budou nabízet svůj výrobek s tím, že se vám vynaložené jednorázové náklady vrátí za xy let, chtějte výpočet nebo alespoň podklady pro výpočet.

 Dále by mohla následovat dlouhá řada nejroztodivnějších ekonomických ukazatelů např. podle prof.J.Vysušila, R. Douchy a amerického profesora E.I.Altmana, to ale ponechejte až po rozhodnutí, zda vůbec stavět, a když YES, pak kterou variantu. Pak musíte sestavit podnikatelský plán již poněkud podrobněji a bez vlivu činitele času (diskontu), protože již nepůjde o vzájemné srovnávání variant, ale o jednu určitou vybranou. Pokud nebudou vstupní veličiny po určitý počet let konstantní, neobejdete se bez počítačové podpory - pak se informujte, zda programy finanční analýzy projektů umožňují zohlednit + / - zůstatkovou hodnotu včetně vlivu na daně a zda vylučují z diskontovaných hodnot provozních výdajů úroky jen při řešení výběru varianty. Pokud však budete žádat o úvěr, bude rozhodující výkaz peněžních toků včetně úroků a splátek úvěrů.

5.6  Kritická  velikost  výkonů 

je další významný ukazatel efektivnosti navržených řešení, neboť jednoduchým výpočtem prokazuje, kolik musí projekt ročně vyprodukovat, aby začal být ziskový. Výpočet je založen na skutečnosti, že prodaná výroba (tržby) nejprve pokryje náklady variabilní a fixní a až poté s každým dalším přírůstkem generuje zisk (viz www.b.cz/ficek), zde již jen výsledek:

V našem příkladě nechť jde o konkurenční prostředí, kde CP1= 29,55 Kč/mj a v = 2,09 Kč/mj. Kritické množství výroby Qk se odvodí z rovnice /XY/ pro z = 0:


 Qk * CP1 = F + Qk * v


dosazením (platí jen pro období po náběhu výroby):

                         F                   1.541

        QkA = ----------- = ------------------- = 56.120 [mj/rok]

                    CP1- v           29,55 - 2,09

 Při této roční výrobě bude objem výkonů právě krýt vlastní náklady (zisk bude nulový), s každým výrobkem navíc pak již bude výroba zisková. Otázkou zůstává, zda zařízení je schopno tolik vyrobit a zda trh má odpovídající poptávku.


                1.663

QkB = ----------------- = 75.283 kusů B°/rok > 56.120 kusů A°/rok

              29,55 - 7,46

 Závěr (zdánlivě paradoxní): varianta B° při pořízení levnější musí vyrobit více výrobků za rok než varianta A° při pořízení dražší, aby bylo dosaženo hranice zisku. Je tomu tak proto, že vyšší náklady jednorázové umožňují (v tomto případě technického řešení) nižší náklady běžné.

 A to je důvod, proč je v tomto textu o nákladech naší budoucí stavby i ona obtížná kapitola o ekonomické efektivnosti:

 varianta A° musí vyrobit 56.120 kusů ročně, aby byly pokryty (příspěvkem = 29,55 - 2,09 = 27,46) fixní náklady při nulovém zisku, přičemž kapacita výrobního zařízení (nebo poptávka na relevantním trhu) je 110.000 kusů ročně. Varianta B° má sice podstatně nižší fixní náklady, ale menší příspěvek na úhradu fixních nákladů (29,55 - 7,46 = 22,09) musí pokrýt více (75.000 kusů/rok) výrobků. Dosadíme-li do rovnice (nerovnosti) množství výkonů, můžeme jako neznámou vypočítat maximální přípustné fixní náklady a další jednoduchou aritmetikou můžeme tedy zpětně odvodit, kolik by stavba měla stát a projektantům (a rozpočtáři) můžeme uložit, aby našli odpovídající technické řešení. 

6 - M I M O E K O N O M I C K É   V L I V Y 

jsou ty, jež nelze vyjádřit v penězích, protože nemají náklady ani výnosy. Hodnotí se tedy nároky a přínosy (cost - benefit analysis), ale je to taková věda, že vážným zájemcům doporučuji australskou publikaci uvedenou pod. č. [6] seznamu literatury na konci tohoto textu. Další jednodušší metody jsou: Fullerův trojúhelník párového srovnání, rozhodovací strom, hodnotový management - lit. [11].

 Nejoblíbenější ovšem v praxi (pro jednoduchost a průhlednost) stále zůstává

6.1. metoda bodovací prostá nebo vážená.

 Bodovací metodou se funkce, které má hodnocená investice splňovat "ocení" bodovou nebo známkovou stupnicí (jako ve škole):

funkce, které má naše stavba (podnikatelská varianta) splňovat, nechť jsou v tabulce 6.1:

Tab.č.6.1. - Prosté bodování investice

 varianta

 Rozhodující funkce



 A°

 B°

- nízké provozní náklady


            2

 3

- jednoduchá výroba



 1

 1

- zisková výroba



            3

 4 (viz

- zaručený odbyt výrobků

                 
 3

 3 vysvětlivka

- nízké pořizovací náklady



 5

 2  č.15)

-  atd.



                       -------------------------

 součet známek 


          

 14         >       13

Varianty jsou téměř rovnocenné, rozdíl (ve prospěch varianty A°) je v rámci nejistot celého propočtu nepodstatný.

Pokud však (a to je v praxi často) má některé hledisko větší váhu než jiné, použijeme vážený ukazatel bodového (známkového) součtu:

Tab.č.6.2. - Vážené bodové hodnocení

       varianta

                                    váhy

        A° 
                    B°

                                                             bodů    váženo
         bodů    váženo

                   (1)
                   (2)

 (3)   (4)=(2)*(3)      (5)       (6)=(2)*(5)

------------------------------------------------------------------------

- nízké provozní náklady            0,2                  2          0,4                    3            0,6

- jednoduchá výroba 
         0,1
        1          0,1                    1           0,1

- zisková výroba 

         0,3                  3          0,9                    4           1,2

- zaručený odbyt výrobků           0,3 
        3          0,9                    3           0,9

- nízké pořizovací náklady          0,1                  5           0,5                   2           0,2

  atd.                       
-----------------------------------------------------------------------------

 součet známek
                     1                  14           2,8         >       13           2,0

       



            =======                      =====

Váženo významností dílčích funkcí vychází lepší varianta A°. Pochopitelně mohla být použita lépe rozlišující stupnice např. o deseti bodech a ušetřili bychom si počítání váženého průměru. Ze cvičných důvodů však je demonstrován právě vážený průměr. Kdo ale zodpovědně určí funkce (sloupec 1), které má projekt splňovat? A kdo stanoví významnostní váhy (sloupec 2)? Nespoléhejte jen na svůj úsudek - více hlav více ví, přičemž oněch více hlav ne budiž jen z jedné strany barikády: poraďte se nejen s profesionálním konzultantem, ale i s vašimi dodavateli a odběrateli, ale hlavně s někým, kdo již něco podobného zkusil. Neformálně během rozhovoru se mnohdy dozvíte více než z písemné zprávy - nezapomínejte, že informace je jen ta zpráva, která slouží budoucímu rozhodování, ostatní je balast neboli šum. Zajímá vás náš nejbližší hospodářský a politický vývoj? Noviny obsahují moře zpráv, avšak žádnou informaci.

6.2. S.W.O.T. analýza

je další módní subjektivní metodou hodnocení, která rozkládá vlastnosti předmětu hodnocení na přednosti, slabosti, příležitosti a hrozby.

Předmětem hodnocení našeho miniprojektu jsou ve všech variantách stavby, ve variantách podnikatelských pak výrobek stavbou produkovaný a - pozor! - relevantní okolí projektu (TOWS: poptávka, konkurence, dodavatelé atd.). Hodnocení SWOT se pak bude týkat (např.) těchto vlastností projektu:

nepodnikatelské varianty (hodnotí se stavba)

přednosti: vlastní nemovitost bývá nejlepší investicí atd.

slabosti: vysoké pořizovací náklady varianty A, vysoké provozní náklady varianty B atd.

příležitosti: možnosti rozšiřování, blízkost dálnice po jejím dokončení atd.

hrozby: příliš velká nemovitost pro jednotlivce atd.

podnikatelské varianty - stejné jako nepodnikatelské varianty, ale navíc:

přednosti: jednoduchá výroba, vysoká automatizace atd.

slabosti: jediný výrobek, málo sofistikovaný výrobek atd.

příležitosti: snadné rozšíření kapacity při růstu poptávky atd.

hrozby: nestabilita odběratelských trhů, nástup konkurence atd.

Závěr

 Pokračovat na téma "metody rozhodování" nemá smysl, nakonec je osud každého projektu v rukou investora a jeho "dobrých přátel poradců". Ale i renomované poradenské kanceláře nerady nesou zodpovědnost za to, že vám poradily - poznáte to, když budete chtít, aby se podílely na ztrátě nebo zisku z uskutečněného projektu. Budete tedy většinou v situaci námořního kapitána, který má při vjezdu do přístavu na palubě lodivoda, který mu sice radí, ale zodpovědnost za rozhodnutí nese stále kapitán sám. Metody zde popsané slouží jen jako pomůcky jak ono rozhodování ulehčit. Že vás stejně už z toho rozhodování o tolika penězích při tolika neznámých bolí hlava a nemůžete spát? A co teprve kdybyste rozhodovali na úrovni okresu o deseti milionech a na úrovni státu o miliardách? Jak asi spí ti zodpovědní úředníci, kteří takto třímají naši společnou budoucnost ve svých rukou? Že spí dobře a mají humor? Jaký div - vždyť nerozhodují o svém majetku, ale o našem! Takže jaké opatření učinit, aby správa majetku byla zodpovědná? Zkusíte-li o tom přemýšlet, nepsal jsem zbytečně. Ale neodkládejte to.
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     9 -  P ř í l o h y  

9.1  Z k r a t k y   použité v textu 
HSV = hlavní stavební výroba jsou ty práce a dodávky, které tvoří  převážně hrubou stavbu stavebního objektu a vnější  práce. Nelze odvodit logikou Tesař může být HSV i PSV),  jejich seznam obsahují Katalogy směrných orientačních  cen ÚRS Praha, a.s. Viz též PSV a M.

HTU = hrubé terénní úpravy. Jde o stavební objekt, kterým obvykle  začíná rozsáhlá výstavba. Obsahuje rovněž demolice  stávajících stavebních děl. Jeho náklady se obvykle  rozpočítají do nákladů stavebních objektů trvalých  prodaných objednateli na základě fyzické přejímky. Pokud  tedy znalec v budoucnu vypočítává odhad ceny těchto  trvalých viditelných stavebních děl izolovaně na základě  ukazatelů, nemůže (bez znalosti historie výstavby celé  stavby) toto neviditelné zvýšení každého trvalého díla postihnout. Též "Příprava území".

PRIBOR je úroková sazba na pražském mezibankovním trhu  krátkodobých peněz. Závisí na míře inflace a nabídce  peněz ze zahraničí.

PS = provozní soubor v technologických stavebních objektech;  je to sestava technologic kých strojů a zařízení samostatně  ovladatelná (obráběcí stroje, jeřáby, destilační kolony).

PSV = přidružená stavební výroba; jsou to některé práce specielní  (ÚT, ZT, KDS) a dokončovací (malby, nátěry, truhl.), ne však práce montážní. Jejich seznam je v Katalozích  směrných orientačních cen ÚRS Praha a.s. Viz HSV a M.

POV je plán organizace výstavby v projektu stavby. Hlavním  dokumentem pro uzavření smlouvy o dílo při stavebních  pracích je časový plán k POV; dále obsahuje řešení ZS,  plánovaný počet dělníků, vnější vztahy (DIO, DIR) atd. Podrobnosti viz stavební zákon.

SD viz SO.

SO = stavební objekt (podle Standardní klasifikace produkce EU  stavební dílo SD): prostorově anebo alespoň funkčně  samostatná část stavby (viz).

ZS = zařízení staveniště; slouží výhradně zhotoviteli stavebního  díla (ne objednateli nebo třetím osobám). Je umístěno buď  uvnitř hranic staveniště (globální = GZS), anebo mimo  hranice staveniště (mimoglobální = MGZS, nejčastěji dočasné  přípojky infrastruktury k hranici staveniště). Oceňuje se  přirážkou 1% až 4% ze ZRN. Viz RN, ZRN, VRN, NUS, POV.

THU = technicko-hospodářský ukazatel; v penězích vyjádřená  průměrná hodnota kalkulační jednice. Např. 1m3  obestavěného prostoru garáží postaví firma XY za 4000 Kč.

ODM = odpisy dlouhodobého majetku; mohou být časové nebo výkonové  (vyjímečně), lineární, degresívní i progresivní, finanční  (daňové) a účetní (vnitropodnikové). Viz též odpisy.

OZ = odpisová základna pro výpočet výše odpisů DM (dlouhodobého  majetku). Pro ODMF finanční (daňové) podle zákona o dani z  příjmu, pro ODMú účetní (vnitropodnikové, cenové) libovolné.

M = práce montážní; bývalé průmyslové montáže JKPOV 547, které  mohou být součástí dodávky stavebních prací i průmyslových  výkonů (elektroinstalace, potrubí, VZT, OK). Viz též HSV a PSV.

CPP = cena projekčních prací; stanoví se dohodou zhotovitele s  objednatelem. Podle NSR se u nás podpůrně užívá Honorářový  řád ČKAIT a UNIKA založené na závislosti výše ceny  projektového řešení na výši propočtu nákladů  projektovaného díla stejně jako tomu bylo za totality.  Angloamerický model CPP spočívá na odhadu počtu pracovních  hodin krát H(Z)S + dokumentace + ostatní. Kalkulační jednicí je 1000 Kč výkonů.

DIO = dopravně-inženýrské opatření se provádí na základě DIR  (dopravně-inženýrského rozhodnutí, které vydává orgán  místní správy) v případě nutných úprav režimu užívání  veřejných ploch a inženýrských sítí (infrastruktury),  např. na základě stavebního povolení, při pořádání  velkých akcí (street party, závody...) 

DIR viz DIO.

H(Z)S, H(Z)C, HC = hodinové (zúčtovací) sazby (ceny) slouží pro  ocenění měrnou jednotkou "neměřitelných" a "neceníkových"  výkonů především oprav, projekčních, inženýrských,  výzkumných a vývojových prací. Obsahují náklady na přímé  mzdy M, ostatní přímé náklady O (vč. SZ + ZP), režie  R a zisk Z (viz kalkulační vzorec, CPP). Přímý materiál  a stroje nutno připočíst ve specifikaci.

IČ = inženýrská činnost spočívá v obstarávání koordinace a  zajištění činností nezbytných pro splnění předmětu smlouvy  kupní (např. pořízení nemovitosti) nebo o dílo (např.  dodávka stavebních prací), a to smlouvou mandátní. Protože  nejde o činnost vázanou, není třeba žádné autorizace. Ve  výstavbě jde o IČ investorskou a kompletační č. dodavatelskou  KČD (cca 3% z ceny dodávky). Výkony se měří v 1000 Kč.

ZRN = základní rozpočtové náklady (holé r. n.) zahrnují jen  abstraktní náklady na zhotovení konstrukčních prvků  (KP) stavebního díla - neobsahují tedy náklady související s umístěním stavby (NUS) dříve zvané vedlejší rozpočtové  náklady (VRN) a doplňkové rozpočtové náklady (DRN).

VRN = býv. vedlejší rozpočtové náklady - nyní náklady na umístění  stavby (NUS) - zvyšují ZRN vlivem např.:

 * nutnosti vybudovat zařízení staveniště (viz ZS, MGZS)

 - uvnitř hranic staveniště (GZS 1% - 4%)

 - mimo      "          "         (MGZS, individuelní rozpočet)

 * územní vlivy (ÚV):

 - území se ztíženými výrobními podmínkami (Praha…)

 - přesun stavebních kapacit ze sídla firmy

 - nadmořská výška staveniště (nad 700 m n.m.)

 - atd

 * provozní vlivy

 - rušení provozem třetích osob (práce za provozu)

 - pracovní prostředí (škodlivé, odpuzující) až 10%

 - nemožnost ubytování v okolí staveniště

 * ztížená mimo staveništní doprava (hory, terén) 10%

DRN = doplňkové rozp. náklady

 * práce na kulturních památkách (12%)

 * malý rozsah zakázky (10 až 100%)

 * atd.

! za pouhé ZRN nelze nic postavit (každé stavební dílo je na určitém místě)!

RN = rozpočtové náklady (projektu) = na základě cenových nástrojů  sestavená rozpočtová cena díla. Přesnější než propočet. Přehledné sestavení RN viz SR.

SR = souhrnný rozpočet je přehled (rekapitulace) celkových nákladů projektu (stavby) podle jednotlivých titulů. Závaznou formu má jen SR pro státem financované projekty.

R = režie (Rv = režie výrobní = provozní, Rs = režie správní) jsou náklady společné více druhům kalkulačních jednic, proto se  musí rozvrhovat absorpční (přirážkovou) nebo neabsorpční  (ABC) kalkulací do úplných vlastních nákladů (VN) a ceny  kalkulační jednice (měrné jednotky) výkonu.

S = smluvní hodnota díla. Skládá se z prací provedených  vlastními pracovníky (ZSV) a cizích poddodávek (C).

PSTV = pomocná stavební technologická výroba (betonárny,  maltárny, tesárny, obalovny).

PV = průmyslová výroba (dílny, opravny, výroba prefa…).

SKP = Standardní klasifikace produkce = od r. 1994 závazné třídění výkonů (výrobků a služeb) pro statistiku podle EU. Pro stavební objekty platí CZ-CC. SO se zde nazývají SD (stavební díla).

SWOT analýza (SWOT analysis) zkoumá přítomnost a budoucnost  předmětu analýzy (projektu, výrobku, organizace, osoby)  z hlediska jeho silných a slabých vnitřních stránek a z  hlediska hrozeb a příležitostí v jeho okolí.

9.2    V ý s l e d o v k a:  výňatek z vyhl. min. fin. 500/02

HLAVA III 

OBSAHOVÉ VYMEZENÍ NĚKTERÝCH POLOŽEK VÝKAZU ZISKU A ZTRÁTY

§ 20

Obchodní marže

(1)  Položka ,,+ Obchodní marže" obsahuje rozdíl z

vyúčtovaných tržeb za prodej zboží a nákladů vynaložených na

prodané zboží.

(2)  Položka ,,A. Náklady vynaložené na prodané zboží"

obsahuje pořizovací cenu, popřípadě reprodukční pořizovací

cenu prodaného zboží, přeúčtovanou z příslušného účtu účtové

skupiny 13.

§ 21

Výkony

Položka ,,II. Výkony" obsahuje

a) tržby za prodej vlastních výrobků a služeb,

b)změnu stavu zásob vlastní výroby, to je nedokončené výroby,

polotovarů, výrobků a zvířat; tato položka může mít i

zápornou hodnotu,

c) aktivaci, v této položce je hodnota aktivovaných nákladů

zejména na zásoby a dlouhodobý nehmotný a hmotný majetek

vytvořený vlastní činností.

§ 22

Služby

Položka ,,B.2. Služby" obsahuje zejména náklady na opravy a udržování, cestovné, náklady na reprezentaci, nájemné a náklady na pořízení drobného nehmotného majetku.

§ 23

Přidaná hodnota

Položka ,,+ Přidaná hodnota" obsahuje součet položky ,,+ Obchodní marže" a rozdílu položek ,,II. Výkony" a ,,B. Výkonová spotřeba".

§ 24

Osobní náklady

Položka ,,C. Osobní náklady" obsahuje mzdové náklady, včetně příjmů společníků a členů družstva ze závislé činnosti, odměny členům orgánů společnosti a družstva, náklady na sociální zabezpečení a zdravotní pojištění zákonné i ostatní a sociální náklady zákonné i ostatní, včetně sociálních nákladů fyzické osoby účtující v soustavě podvojného účetnictví.

§ 25

Daně a poplatky

Položka ,,D. Daně a poplatky" obsahuje veškeré daně a poplatky zaúčtované účetní jednotkou jako náklady s výjimkou daně z příjmů.

§ 26

Změna stavu rezerv a opravných položek v provozní oblasti a

komplexních nákladů příštích období

Položka ,,G. Změna stavu rezerv a opravných položek v provozní oblasti a komplexních nákladů příštích období" obsahuje rozdíl mezi konečným a počátečním stavem rezerv, opravných položek a komplexních nákladů příštích období; tato položka může mít i zápornou hodnotu.

§ 27

Ostatní provozní výnosy

Položka ,,IV. Ostatní provozní výnosy" obsahuje zejména smluvní pokuty a úroky z prodlení, výnosy z postoupených pohledávek a výnosy z odepsaných pohledávek, inventarizační rozdíly, přijaté dotace k úhradě nákladů a pojistná plnění, která nejsou uvedena v položce ,,XIII. Mimořádné výnosy".

§ 28

Ostatní provozní náklady

Položka ,,H. Ostatní provozní náklady" obsahuje zejména poskytnuté dary, smluvní pokuty a úroky z prodlení, ostatní pokuty a penále, odpis pohledávek, pojistné vztahující se k provozní činnosti, inventarizační rozdíly a škody v provozní oblasti. Škodou se v tomto případě rozumí fyzické znehodnocení, to je neodstranitelné poškození nebo zničení,

dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku a zásob, a to z objektivních i subjektivních příčin.

§ 29

Výnosy z dlouhodobého finančního majetku

Položka ,,VII. Výnosy z dlouhodobého finančního majetku"

obsahuje zejména dividendy, podíly na zisku, úrokové výnosy u

dluhových cenných papírů ve věcné a časové souvislosti, u

dluhopisů s pevnou úrokovou sazbou držených do splatnosti

rozdíl mezi pořizovací cenou bez kuponu a jmenovitou hodnotou

dluhopisu ve věcné a časové souvislosti, u dluhopisů, jejichž

úrokový výnos je stanoven rozdílem mezi jmenovitou hodnotou a

nižším emisním kursem, rozdíl mezi pořizovací cenou a

jmenovitou hodnotou.

§ 30

Náklady z finančního majetku

Položka ,,K. Náklady z finančního majetku" obsahuje například u dluhopisů s pevnou úrokovou sazbou držených do splatnosti rozdíl mezi pořizovací cenou bez kuponu a jmenovitou hodnotou ve věcné a časové souvislosti.

§ 31

Změna stavu rezerv a opravných položek ve finanční oblasti

Položka ,,M. Změna stavu rezerv a opravných položek ve finanční oblasti" obsahuje rozdíl mezi konečným a počátečním stavem rezerv a opravných položek ve finanční oblasti; tato položka může mít i zápornou hodnotu.

§ 32

Výnosové úroky, nákladové úroky

Položka ,,X. Výnosové úroky" a položka ,,N. Nákladové úroky obsahuje úroky vykázané ve věcné a časové souvislosti; do příslušné položky patří i úroky, které nebyly zahrnuty do bankovního vyúčtování.

§ 33

Ostatní finanční výnosy

Položka ,,XI. Ostatní finanční výnosy" obsahuje zejména kursové zisky a nároky na náhrady mank na finančním majetku.

§ 34

Ostatní finanční náklady

Položka ,,O. Ostatní finanční náklady" obsahuje zejména kursové ztráty, manka a škody na finančním majetku a bankovní výlohy.

§ 35

Mimořádné výnosy

Položka ,,XIII. Mimořádné výnosy" obsahuje výnosy z operací zcela mimořádných vzhledem k běžné činnosti účetní jednotky, jakož i výnosy z mimořádných událostí nahodile se vyskytujících.

§ 36

Mimořádné náklady

Položka ,,R. Mimořádné náklady" obsahuje náklady z operací zcela mimořádných vzhledem k běžné činnosti účetní jednotky, jakož i náklady z mimořádných událostí nahodile se vyskytujících.

§ 37

Převod podílu na výsledku hospodaření společníkům Položka ,,T. Převod podílu na výsledku hospodaření společníkům" obsahuje nárok na podíl na zisku nebo povinnost

úhrady ztráty vůči společníkům veřejné obchodní společnosti a

komplementářům komanditní společnosti.

§ 38

Výkaz zisku a ztráty v účelovém členění

Nákladové položky ,,A. Náklady prodeje", ,,B. Odbytové náklady" a ,,C. Správní režie" obsahují náklady na provozní činnost členěné podle funkce.

Poznámky k tabulce 4.4* výsledovka:

Rozhodná období během doby užívání majetku z hlediska podstatných změn výše příjmů a výdajů jsou zde uvedena jen pro ilustraci takto:

* sloupce (1) a (3) je rok, kdy došlo k dosažení projektovaných technických a tím i ekonomických parametrů stavby (např. kolaudace = povolení k trvalému užívání),

* sloupce (2) a (4) "cílový rok" je rok, kdy došlo ke stabilizaci ukazatelů technických i ekonomických po náběhu (např. změna cen vstupů). V případě výsledovky firmy je to až po splacení kapitálového úvěru, kdy odpadají z výdajů úroky a z nerozděleného zisku splátky jistiny úvěru.

Výchozí rok není uveden, protože stavebník před zamýšlenou výstavbou žádnou stavbu nevlastní (podnik dosud neexistuje). 

Kdyby stavebník prováděl například jen přístavbu, přičetl by výdaje z výsledovky za přístavbu (tedy z našeho příkladu) k výchozí výsledovce za stávající majetek a takto "součtově" by hodnotil efektivnost změny.

Podobně by majitel sestavoval  závěrečnou výsledovku k období na konci doby užívání stavby (útlum činnosti, postupná likvidace prodejem/demolicí atd.).

   Na rozdíl od propočtu a souhrnného rozpočtu jednorázových nákladů stavby (tab.č. 4.3.6*) je sestavení výkazu zisků a ztrát (výsledovky, tab.č.4.4.*) jednoznačně určeno (forma i obsah) zákonem o účetnictví, a to proto, že z informací v tomto dokumentu se sestavuje daňové přiznání, na základě kterého se odvádí finančnímu úřadu daň z příjmu. Znovu ovšem třeba opakovat, že při propočtu ekonomické efektivnosti nemá smysl se zabývat okrajovými veličinami výsledovky, rozhodující je propočet výše ročního předpokládaného hospodářského výsledku (zisku/ztráty) u podnikatelských projektů, případně roční výše provozních výdajů u projektů nepodnikatelských, a jejich tendence (růst - pokles) po dobu užívání stavby.

Vysvětlivky k položkám výsledovky: 
Tab. 4.4.1 Nepodnikatelská výsledovka:

ad I (ř.1, 2, 3) Příjmy: protože jde o příklad nepodnikatelského projektu, nejsou uvažovány žádné kladné 
       peněžní toky. 

Tab. 4.4.2 a 4.4.3 Podnikatelská výsledovka:

pol. I - Příjmy za zaplacené výkony (net revenue) jsou rozhodujícím ukazatelem činnosti každého podnikatelského subjektu. Pro jednoduchost nechť budou konstantní po celou dobu podnikání, a to podle vztahu:

       
tržby  T = množství výkonů (Q) krát jednotková cena (JC)  (bez DPH)

tedy např.:

                  T = Q × JC = 110.000 kusů/rok × 29,55 Kč/kus = 3.250 tis.Kč/rok.

Pozor:

1. Ne všechno co se vyrobí (výkony) se i prodá (tržby)

2. Tržby jsou i za prodané, ale dosud NEZAPLACENÉ výkony: splatnost faktur podle smluv 
    může být (např.) 14 až 90 dnů.

ad ř. 4 - materiálové vstupy (včetně energií, služeb a j.) úplatně pořízené, jsou shrnuty do této položky. Podnikatel si pochopitelně může propočítat detailně, kolik z toho bude činit nájemné, údržba budov, opravy, spotřeba elektřiny, vody, paliva, ostraha  atd. Jde obvykle o druhý nejdůležitější nákladový druh (po personálních nákladech) výsledovky výrobní firmy. Jeho výši je možno odhadnout na základě konzultace s majiteli (správci) podobných objektů a podnikateli v příbuzných oborech. V našem příkladě je v letech náběhu (sl. 1 a 3) do plného provozu tato spotřeba uvažována poněkud nižší, protože stavba je dosud v režimu záruky nebo odpovědnosti zhotovitele za vady a jako nová nepotřebuje tolik oprav.

ad ř. 6 - personální náklady představují mzdy (v rozpočtových a příspěvkových organizacích “platy”) +  na mzdách závislé vedlejší náklady práce: příspěvek zaměstnavatele na sociální zabezpečení a zdravotní pojištění (parafiskál SZ + ZP) + nezaměstnávání zdravotně postižených osob atd.. Propočteme jako součin

                průměrný roční stav zaměstnanců × průměrný roční hrubý výdělek × 1,5

např. tab. 4.4.3 A,B, sl. 4( var. B cíl. rok), řádek 6:




 3 prac. celoročně × 10,9 tis/měs. × 12 měs × 1,5 = cca 575 tis.Kč

kde koeficient 1,5 odpovídá předpokládaným vedlejším nákladům práce hrazeným zaměstnavatelem podle budoucích (?) rozhodnutí parlamentu. Protože se často mění, informujte se o trendech jeho výše a uvažujte raději více (skrytá rezerva). Další pracovníci nechť nejsou zaměstnanci, protože pracují pod pol. materiál jako služby.

ad 7 – Daně a poplatky: jde o tzv. daně "ostatní" (tedy ne z příjmu a z přidané hodnoty, ale daně majetkové: z nemovitostí, silniční atd.) – zde odhadem 20 tis. (tab. 4.4.1) resp. 195 atd. (tab. 4.4.2 a 3)

ad 8 - Rezervy zákonné: pro nepodnikatele libovolné, pro podnikatele je povoleno vytvářet na budoucí nákladné opravy majetku odpisovaného nejméně 8 let (ne však v důsledku škod), bankami na nedobytné úvěry a pod., lze je však na konci účetního období (roku) rozpustit. Aby institut z daňového základu odečitatelných rezerv nebyl zneužíván, řídí se tvorba nákladově uznatelné výše rezervy zákonem č. 593/92 Sb. a jeho novelami.

ad 9 - Úroky jsou vypočteny podle známých vzorců, žadatel je dohodne s bankou při uzavírání 
          úvěrové smlouvy spolu s poplatky (za uzavření smlouvy, za vedení účtu atd.). Součet je "dluhová 
          služba", její procentní vyjádření k výši úvěru (RPSN roční průměrná sazba nákladů) je poskytovatel 
          úvěru žadateli sdělit.

Příklad:

 Investor-stavebník si vypůjčí rozdíl mezi var A a B na 40 let při úročení 6% p.a. a poplatcích 5.000 tis. Kč/rok. S bankou dohodl roční umořování pomocí anuity. Jak vysoké budou roční platby dluhové služby a kolik zaplatí bance v podobě ročních úroků?(Tab. 4.4*,  ř. 9, sl. 1, 2):

obecně:       Anuita (A) = úvěr (Ú) × umořovatel (a)      [tis. Kč/rok]

přičemž:
úvěr Ú =  43.500 – 22.880 = 20.620 (: 40 = 515 tis./rok)

umořovatel (z tabulek nebo převrácená hodnota zásobitele a = 1: d = 0,067)

tedy:

anuita A = 20.620 × 0,067 = 1.382 tis.Kč/rok

A dále: kolik bude střední hodnota roční dluhové služby:



            roční prům. úroky = (anuita × počet období – úvěr) : počet období



                                       ú = (1.382 × 40  – 20.620) : 40  = 866 tis. Kč/rok

                                         bankovní poplatky (informace banky)                 4   "   "

                                   ----------------------------------------------------------------------------

                                          dluhová služba                                                870    "  "

Investor tedy bude platit roční dluhovou službu 870 tis.Kč po dobu 40 let, což je absolutně 34,8 mil.Kč a relativně (RPSN ze 22.620 tis.) 69%. 

Pozn.: V případě záměru vybudovat například garáž, obecní kanalizaci nebo komunikaci pochopitelně odpadnou z položky 4 výdaje na vytápění, celá položka 6 atd., ad 7 daně tzv. “ostatní” (tedy mimo daně z příjmu a z přidané hodnoty) předpokládány beze změny po dobu užívání stavby, i když reforma daně z nemovitostí je plánována.

 pol.11 - Odpisy dlouhodobého (dříve: investičního), též  neoběžného majetku (ODM):

zákon (o dani z příjmů) velmi složitě umožňuje podnikateli odečítat od základu daně (tedy od příjmů) nejen materiálové a personální výdaje, ale i hypotetické náklady vyjadřující opotřebení dlouhodobého majetku nazývané odpisy dlouhodobého majetku (ODM). Ale ODM si nemůže určit podnikatel jak by chtěl, ale právě jen podle uvedeného zákona, proto je označíme ODMF jako odpisy finanční (daňové).  Vzhledem k rudimentárnímu stádiu úvah o projektu je možný jen  hrubý odhad jejich výše:

* z tab. 4.3.1 (ZRN) zjistíme, který z objektů/děl (SO/SD) nebo provozních souborů (PS) má
   v celkovém součtu 28.132 tis. největší váhu: bezpochyby je to SO 1 - Hala (22.680 tis.)

* dále z tab.č. 4.3.3 – Odpisová základna (2): opět vážený průměr (v našem příkladě je to relativně málo 
    41.720 tis. proti 900 tis.), takže odhadneme vážený průměr blíže k převažujícímu majetku v podobě 
    haly

* a nyní ad zákon o dani z příjmu: 
   hala (stejně jako všechny objekty pozemního stavitelství) měla v době našeho propočtu zákonem 
   stanovenou odpisovou životnost 30 let, objekty inženýrské jen 20 let.

 Vážený průměr bude tedy někde blíže k oněm 30 letům než ke 20 letům. Odhadneme tedy vážený průměr 28 let, takže roční odpis z  odpisové základny v ř. 1, sl.c, tab.č. 4.3.6* bude přibližně

 ODMF = 42.620 : 28 = 1.520 tis.Kč/rok

- viz sl.1 a 2, ř.12 v tab.4.4.2. Podobně odhadneme ODMF pro levnější variantu B na 613 tis. (sl. 3 a 4). 
Pozn.: Hodnota pozemku (380 tis.) by nemusela být vyloučena z odpisové základny.

9.3   I S P R O F I N = projekty financované s účastí státního rozpočtu:

Dosud byl celý výklad stanovení celkových nákladů stavebního projektu směřován k těm stavebníkům, kteří nepodléhají žádným regulacím pro sestavování rozpočtů (pro které tedy platí jen obecně závazné zákony), takže nemají z čeho se poučit. Pokud je však stavebníkem stát, financuje své potřeby ze státního rozpočtu, tedy z peněz nás daňových poplatníků a musí k tomu účelu užívat nějaká jednotící pravidla. Proto nyní následuje podkapitola

Státní projekty

Ministerstvo financí (MF) jako ústřední orgán státní správy pro státní rozpočet a finanční hospodaření vypracovalo Zásady pro financování reprodukce investičního majetku, ve kterých je obsaženo rovněž členění "Investičních/neinvestičních potřeb a zdrojů financování programů/projektů" reprodukce majetku. Protože byly použity některé výrazy z oblasti ekonomiky výstavby v jiném významu než uvádí předchozí text, nejprve

základní pojmy (platí jen pro uváděné Zásady):

* účast státního rozpočtu na financování reprodukce majetku představují

 - výdaje na konkrétní akce v podobě individuální investiční  dotace účelově určené na financování stavební a  technologické části staveb

 - výdaje na financování programu/projektu v podobě systémové  dotace

 - (návratné finanční výpomoci) na konkrétní akce,  programy a projekty

 - záruky na bankovní a dodavatelské (na úsporu energií EPC) úvěry

* program reprodukce majetku je vymezení věcných, časových a finančních podmínek pro 
   reprodukci majetku

* reprodukce majetku je ta část programu, která zabezpečí dosažení alespoň jednoho z cílů 
   programu

* akce reprodukce majetku je příprava a realizace pořízení stavby i strojů a úplatné pořízení 
   nemovitosti. Platí, že součet akcí = program.

* investiční záměr je přípravná dokumentace akce reprodukce majetku, po jejímž schválení je 
   možno zpracovat projektovou dokumentaci a registrovat akci. Investiční záměr stavby věcně   
   a funkčně vymezuje a zdůvodňuje stavbu a její umístění, stanovuje požadavky na její 
   technickou, ekonomickou i výtvarnou úroveň, vymezuje časový průběh přípravy a realizace 
   výstavby. Obsahuje zpravidla minimálně tyto informace:

 - identifikační údaje stavby, rozhodující časové uzly a  projektované parametry v cílovém 
    roce

 - bilanci finančních potřeb a zdrojů i v jednotlivých letech  výstavby

 - soupis provozních souborů, stavebních objektů a investičního  inventáře

 - územně technické podmínky přípravy území s připojením  projektované stavby na dopravní 
    a energetickou infrastrukturu a s hodnocením vlivu stavby na životní prostředí

 - nároky na zdroje energií, pracovních sil, financí

 - nezbytné výkresy a grafy

 - u změn stávajících staveb i dokumentaci výchozího stavu včetně  ekonomických ukazatelů

 - průkaz efektivnosti záměru

* závěrečné vyhodnocení akce je investor povinen předložit 6 měsíců po dokončení stavby (tedy po kolaudaci nebo uvedení do zkušebního provozu). Pokud je zkušební provoz delší než 6 měsíců, prodlužuje se na 9 měsíců i více.

 A nyní to, co nahrazuje výše popsaný souhrnný rozpočet celkových nákladů stavby pro státním rozpočtem financované záměry, má však poněkud netradiční název:

 Potřeby financování akce

80.1-1 Inženýrská činnost ve výstavbě

podle mandátních smluv na zastupování investora ve stavebním řízení, stavebním dozoru, zabezpečení přípravy výběrových řízení a pod.

80.1-2 Projektová dokumentace

v rozsahu podle stavebního řádu pro územní a stavební řízení, studie a jiná přípravná dokumentace. Dokumentace skutečného provedení stavby, pokud není součástí smlouvy na stavební dílo.

80.1-3 Výkup pozemku určeného k zástavbě

80.1-4 Výkup nemovitostí podmiňujících výstavbu

tedy budovy a stavby, které budou odstraněny

80.1-9 Jiné náklady přípravy a zabezpečení akce

Architektonické a urbanistické soutěže, výběrová řízení při zadávání, geologický průzkum, poplatky stavebním úřadům, příspěvky na vybudování energetických zařízení dodavatelům energií

---------------------------------------------------------------

80.1-  Náklady přípravy a zabezpečení programu/projekty/výstavby

8024  Náklady stavební části stavby (i opravy a údržba)

obsahují i dokumentaci skutečného provedení, pokud je obsažena ve smlouvě na zhotovení stavebních objektů.

8025   Náklady technologické části stavby

Platí analogicky podle 8024

8026-1 Náklady na dopravní prostředky

a transportní zařízení

8026-2 Náklady na výpočetní techniku

včetně příslušenství datových sítí

8026-9 Náklady na stroje, přístroje a zařízení výše neuvedené

8056   Náklady na pořízení drobného investičního majetku

u neinvestičních projektů, tedy předmětů pod korunovým limitem investičního majetku, ale s dobou použitelnosti delší než jeden rok.

----------------------------------------------------------------

8026-  Náklady na stroje, přístroje a zařízení celkem

8027-1 Náklady na programové vybavení

8027-2 Náklady na ocenitelná práva

pořízení know-how, licencí, průmyslových práv, autorských práv

8027-3 Náklady na nehmotné výsledky výzkumné a obdobné činnosti

nákup patentů, vynálezů a pod.

8027-9 Náklady na nehmotný majetek výše neuvedený

dokumentace studií, záměrů a plánů související s budoucí realizací projektu (na př. pořízení investičních záměrů)

----------------------------------------------------------------

8027-  Náklady na nehmotný investiční majetek celkem

8028-1 Náklady na pěstitelské celky trvalých porostů

8028-2 Odvody za odnětí zemědělské a lesní půdy

8028-3 Náklady úplatného převodu pozemků

mimo nákladů ad 8021-3

8028-4 Náklady úplatného převodu nemovitostí

mimo nákladů ad 8021-4

8028-5 Úroky z úvěrů bez státní záruky

avšak jen po dobu výstavby (před a po výstavbě jsou běžným výdajem)

8028-6 Úroky z úvěru se státní zárukou

 platí ad 8028-5

8028-7 Úroky z dodavatelských úvěrů

 jde o úvěry na energetické služby systému EPC

8028-9 Ostatní investiční náklady

 např. daně vstupující do pořizovací ceny investičního  majetku

8058-9 Ostatní neinvestiční náklady

* platy zaměstnanců, povinné pojistné, nákup materiálu  a energií

-----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

8028-   Ostatní investiční náklady celkem

8058-   Ostatní neinvestiční náklady celkem

80.9     Rezerva na úhradu nákladů

=============================================================

802 -   INVESTIČNÍ NÁKLADY CELKEM

805 -   NEINVESTIČNÍ NÁKLADY CELKEM

80.0 - Splátky půjček ze státního rozpočtu

80.1 - Splátky úvěru poskytnutých se státní zárukou

80.2 - Splátky úvěru poskytnutých bez státní záruky

80.3 - 1 - Příspěvky poskytnuté na sdruženou investiční výstavbu

80.3 - 2 - Splátky dodavatelských úvěrů

 v systému Energy Performance System (EPC)

80.3 - 9 - Ostatní potřeby

----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

80.3 -   - Ostatní potřeby celkem

=============================================================

80.    - SOUHRN Neinvestičních i  INVESTIČNÍCH POTŘEB

Pozn.:

1. Názvosloví "investiční", "neinvestiční" je poplatné době vzniku předpisu.

2. Uvedená struktura investičních (případně neinvestičních) potřeb vyhovuje správci státního rozpočtu, pro náš účel hodnocení efektivnosti projektu ovšem již méně, protože se nezabývá propočtem výše nákladů v jednotlivých položkách, pouze je třídí a sumarizuje.

9.4  Co jsou  n á k l a d y?

Celá ekonomika (= nauka o hospodaření) podporující dosažení ekonomie (hospodárnosti) je založena na pochopení teorie nákladů jakožto kategorie nadřazené výdajům:

T Ř Í D Ě N Í   n á k l a d ů :
1. spotřebované ihned (= BĚŽNÉ, výsledovka) x spotřebovávané postupně

  (= kapitálové výdaje => dlouhodobý majetek viz bilance => do výsledovky přes    
  OdpisyDlouhMaj ODM): např. odpisy auta/stavby roční x  pořízení auta, stavby...

………………………………………………………………………………....................

1a. druhové - ad ”ihned” = D R U H Y nákladů = nejznámější třídění B Ě Ž N Ý CH 
    nákladů ve VÝSLEDOVCE: např. materiál, energie, odpisy, finanční a osobní náklady...


………………………………………………………………………………………….......

2. kalkulační = vztažené na předmět činnosti (kalkulační jednice = nositel nákladů: m2,  kg, kus, cihelná jednotka, 1000 Kč výkonů...+ podstatné kvalitativní podmínky)


…………………………………………………………………………………………........

3. dtto k procesům: od OKEČ k ISO 9000 (vstup - proces - činnosti - výstup)


……………………………………………………………………………………………………...............
4. dtto k zakázkám (služby: projekční a stavební práce, opravárenství…)


……………………………………………………………………………………………………...........…………………………………………

5. dtto objemu výkonů (fixní - variabilní) kolik výkonů realizovat, aby činnost byla zisková


………………………………………………………………………………………...............................
6. relevantní / irelevantní (změní se důsledkem rozhodnutí manažerů?)


………………………………………………………………………………………..

7. jedinečné / zaměnitelné: lze je zaměnit jinou variantou?  (cement v pískocementovém potěru  nelze, ale míchání ručně nebo strojně ano ):


………………………………………………………………………………………..

8. vyvolané (vybudováním závodu je vyvolána potřeba bytů) a podmiňovací

   (než získáme stavební povolení, musíme přispět na ČOV, trafo ...)


……………………………………………………………………………………………………

9. přírůstkové a mezní (poslední kapkou přeteče pohár)


…………………………………………………………………………………………

10. připisované = imputované (úrok z úvěru na delší splatnost faktur, “nájemné” ve 
     vlastním)


……………………………………………………………………………………………………………

11. kontrolovatelné / nekontrolovatelné (mohu kontrolovat = řídit náklady nadřízených?)


…………………………………………………………………………………………………...........…

12. utopené (sunk cost), zapuštěné - v minulosti vynaložené a tím neovlivnitelné (velké stavby socializmu, zbraně ve skladech)

…………………………………………………………………………………………......

13. umrtvené (v zásobách) – mohou se aktivovat (a pak fakturovat) anebo se stanou utopenými nebo uvízlými

…………………………………………………………………………………………………..........…

14. uvízlé (stranded cost) dlouhodobými opatřeními (smlouvou o budoucím odběru ropy, plynu) umrtvené ”dopředu”

…………………………………………………………………………………………

15. přidávající  hodnotu výkonu – důsledkem je zvýšení užitku: dražší obal nepřidává užitnou hodnotu.

  ……………………………………………………………………………………………………

16. jen úsudkem kvantifikovatelné n. (discretionary cost)

  16a – ovlivnitelné (managed c.) (kolik ztrácíme šedou ekonomikou, nemocností, švarc…)

  16b – časované (programmed c.)

…………………………………………………………………………………………….

17. ne / odložitelné (postponable) např. opravy a údržba

…………………………………………………………………………………………………………

18. udržovací n. (cost of possession)
18a jsou nutné pro udržení aktiv v dobrém stavu (nemovitosti, zbraně....)
18b někdy ztotožňované s náklady ztracených příležitostí (viz dále): kolik úroků by peníze vázané v aktivech přinesly

……………………………………………………………………………………………….

19. mimoúčetní x účetní zaúčtované nebo uhrazené v jiném než běžném období

………………………………………………………………………………………………..

20. primární x sekundární: primární jsou alokovatelné na nositele, sekundární je nutno nejprve transformovat (nepřímé n.)

......................................................................................................................................................
21. podnikatelské riziko je dalším hypotetickým nákladem, který však obvykle bývá v kalkulaci ceny výkonu zahrnut v položce ”zisk” (risk management nejlépe ocení pojišťovna)

......................................................................................................................................................

22. předem stanovené náklady (účetní výraz pro přepočtený operativní plán) x náklady z 
    operativní evidence - viz controlling 

.......................................................................................................................................................
23. dávkové n. (batch-level cost) x náklady samostatné jednice (unit- level cost)

……………………………………………………………...…………………...........………….
24. náklady společné produktu (product-level c.) x   náklady společné závodu (facility-level c.)
…………………………………………………………………………………………………….

                   ! A  NYNÍ  PRO EKONOMA  ZÁSADNÍ  KATEGORIE !

 Protože jde o fiktivní kategorie (nemohou k nim být prvotní účetní doklady), mohou být 
 zachyceny jen manažerským účetnictvím
25. oportunitní (též: ztracené příležitosti, nevyužitých alternativ, alternativních zdrojů): výnos bezpečných investic jako alternativa k podnikání – kde bude vyšší výnos/zisk?)


……………………………………………………………...…………………...........………
26. implicitní x  explicitní (implicitní: hypotetický nájem ve vlast. objektu i do HDP, neplacené přesčasy) nutné pro benchmarking (porovnání s jinými subjekty nebo obdobími). Explicitní (lze doložit čerpáním externích zdrojů: nákup, mzdy, nájemné).


………………………………………………………………………………………...........……………

+----------------------------------------------------------------------------------------------------------+

 |   Ú L O H A: Do mezer... vypište  příklady nákladů  vaší činnosti  a uveďte jejich            |
 |                    důležitost v % z vašich nákladů celkem                                                            |      

+----------------------------------------------------------------------------------------------------------+

9.5 H o s p o d á r n á   i n v e s t i c e

 Kriterium DCF při výběru investiční varianty: Zvolit ojeté levnější auto B nebo nové drahé A?



                 EUR
 

                JA                               OB                     
             JB
                                                                                                       ZhB 


                    0               1               2  tOB              ...... …                      TZ                       čas [roky]

                                                                                                                     ZhA     

                                                      ?
JA+/- (PAt*dt) +/-ZhA*dT < JB+ OB*doB +/- (PBt*dt) +/- ZhB*dT                                                            

                                                      >
kde:

J  jsou jednorázové pořizovací výdaje varianty A, B, C... (viz souhrnný rozpočet projektu dále) [tis. Kč]

O          jednorázové (obnovovací) výdaje varianty A, B, C...v čase tO ve výši O [tis. Kč]  pro  A, B, C,..
Pt          rozdíl = roční provozní příjmy - výdaje v roce  t [tis.Kč/rok] - viz  výsledovka.  U 
             nepodnikatelských (rozpočtových, příspěvkových a pod.) subjektů bude Pt rovno provozním 
              výdajům (ne nákladům!), protože zde nejsou  příjmy v podnikatelském smyslu.

d (dt, do, dT) je   diskont (odúročitel pro složité úrokování,  konec období) obecně pro rok  t   (případně 
             pro rok obnovy o  nebo rok konce životnost T), přičemž diskont 

                             1

             dt =  ----------------

                      (1 + p/100)t

     p     činitel času v podobě úrokového výnosu bezpečných cenných papírů (cca 5,5% p.a.) –  viz 
            oportunitní náklady

+/- Zh     zůstatková hodnota po skončení doby užívání T. Může být kladná (příjem z prodeje po dani 
               z příjmu z tohoto prodeje) i záporná (výdaje na odstranění)  [tis.Kč]

V případě dlouhé doby užívání je dT mnohem menší než 1, takže diskontovaná zůstatková hodnota Zh je nevýznamná: např. pro

               p = 5% a T = 30 let vychází d30 = 0,231    a pro  p = 10%  je d30 = 0,057.

Ve zjednodušených případech, kdy provozní výdaje P jsou po několik období konstantní, je možno vytknout P před součet diskontů ve vzorci výše takto:

                                                               ?                                                              ?
                   JA+ PA* dt +/- ZhA* dT  < JB+ OB* doB+ PB* dt +/- ZhB* dT <JC… 

                                            >                                                              >                

dt (součtový diskont) se nazývá zásobitel:

                                (1 + p/100)t - 1

                    dt = -------------------------

                              (1 + p/100)t * p/100

Např. při p = 10% a t = 10 let vychází  d10 = 6,144. Znamená to, že konstantní každoroční výdaje po dobu deseti let se nerovnají ekvivalentu současné hodnoty 10 krát roční výdaj, ale jen 6,144 krát roční výdaj. Podobně  d pro 10% a 30 let odpovídá hodnotě  d30 = 9,43,  pro 5% je d80 = 19,60 atd.

Analogické metody výpočtu efektivnost variant:

 V n i t ř n í   v ý n o s o v é   p r o c e n t o  (Internal Rate of Return IIR)

posuzování ekonomické efektivnosti investičního projektu souměřením diskontní sazby pA projektem A (B, C...) generovaných peněžních toků (cash flow CF, viz výše) s výnosovými procenty p [%] srovnávaných projektů nebo bezpečných cenných papírů při  SDCF = 0 a požadované době návratnosti N [let] pořizovacích výdajů na investici. Řešením rovnice křivky vyššího řádu je vnitřní výnosové procento (IRR, dříve též True Rate of Return) pA, které pak porovnáváme jak uvedeno výše. Úloha pA = ? se zpravidla řeší iterací (čtyřmi postupnými přibližovacími kroky), tabulkovým procesorem nebo graficky. Projekt je efektivní, je-li IRR pA > (větší než) p ve srovnávací (referenční) diskontní sazbě d.
  

n                            !      !             CFtA
                DCFA = 0 = N --------------------               pA = ?


 
                                              (1 + pA /100)t
kde N je pořadové číslo roku požadované návratnosti investice.

Peněžní toky investice mohou být kladné i záporné (příjmy i výdaje), přičemž jejich sestavení lze modelovat vztahem:
       

               !
                 

   DCF = - J -  (O * do)  +/- N(Pt* dt) = 0 





kde symboly jsou shodné jak výše uvedeno.

Příklad: Investujeme v roce t0 pořizovací výdaje J0 = - 75 000 EUR tak, že prvý rok bude čistý příjem P1 = + 25 000, další tři roky pak podle informací v tabulce. Vnitřní výnosové procento (IRR) pro podmínku DCF = 0 po čtyřech letech stanovíme interpolací ze zkusmo zvolených úrokových sazeb (nákladů na kapitál) ve výši 10% a 20% (zkusmo tak, aby jedna hodnota DCF vycházela kladná a druhá záporná):

Rok      Budoucí čistá               Diskont pro           Současná čistá hodnota při
            hodnota                     10%         20%               10%               20%
________________________________________________________________                                                             

 0           - 75 000                     1              1            - 75 000          - 75 000

 1         + 25 000                  0,909       0,833        + 22 725         + 20 825

 3         + 30 000                  0,826       0,694        + 24 725         + 20 820

 4         + 30 000                  0,751       0,579        + 22 530         + 17 370

 5        + 25 000                   0,683       0,482        + 17 075         + 12 050                                                             ____________________________________________________________________

        + 35 000                       x              x             + 12 110         -  3 935

            + 12 110 * (20% - 10%)
 IRR = 10% + -----------------------------------  = 17,55 %
                            + 12 110 - (-3 935)              ======

Pozor: V případě, že během doby užívání vznikne záporný peněžní tok anebo při proměnlivé úrokové míře p, je metoda nepoužitelná.

Princip interpolace IRR mezi dvěma hodnotami současné hodnoty s opačným znaménkem:

 + EUR

                                              čára interpolace DCF

+ 12 110     ..

                                               17,55%


                         p %
                  10%    
        15%

            20%

  

- 3 935   

 - EUR

Ekonomic value added (EVA) zohledňuje i cenu vlastního kapitálu - viz vpředu.
Jak  hodnotit  IMPAKT  investic  NA  OKOLÍ ? 
 Účinky projektu ( výstavby) na okolí stavebníka jsou externality - nejsou tedy zahrnuty do jeho přímých nákladů ani účinků s výstavbou spojených. I tak banální projekt jako je rodinný dům má kromě přímých účinků na stavebníkovu situaci vliv na okolí: životní prostředí, úvěrující banka, místní škola, finanční úřad, rozpočet obce, import energií, volební preference, kriminalita atd. Obec (kraj, stát)musí totiž zajisti např. infrastrukturu: utility, úklid a odvoz odpadu, školní docházku, veřejnou dopravu, bezpečnost, atd. z veřejných rozpočtů. Při nárůstu výstavby pak musí zvedat poplatky a daně, což se projeví zpětně u stavebníka. Specifický soused (výrobna, dálnice, letiště, mafie) pak může způsobit značný pokles ceny nemovitostí atd. Anebo topení tuhými palivy vytváří externalitu  znečišťování ovzduší, které má své účinky a nároky(náklady)a někdo je musí řešit (= zaplatit). Internalizováním externalit se přenáší nároky vyvolané stavebníkem na okolí přímo na stavebníka a tím jej nutí k hospodárnosti. Např. zahrnutím nákladů na odpustošení hald po těžbě uhlí do ceny uhlí se odlehčí státnímu rozpočtu při rekultivacích a vede k minimalizaci spotřeby. Nebo: povinným příspěvkem investora stavebního záměru správcům utilit (elektro, voda, kanalizace atd.) na jejich rozvoj se řeší potřeba růstu kapacit dodavatelů.
 
  Zahrnutí nejširších ekonomických, ekologických, politických a sociálních faktorů (nároků a přínosů) do hodnocení zamýšlené výstavby (projektu) řeší  cost-benefit analysis (CBA = analýza nároků a přínosů). Nároky a účinky se v penězích oceňují jen obtížně:

· převzetím tržních cen existujících komodit (zemědělská výroba, zdravotní péče atd)

· mimotržním “oceněním” (dotazníky typu “Kolik jste ochotni zaplatit/obětovat za...”)

· převzetím tržních cen zástupných komodit:

    * hedonická metoda (např. změna cen nemovitostí vybudováním letiště, věznice...)

    * metoda cestovních nákladů (kolik obětují občané dojížděním za prací, rekreací, léčením...)

Návodů jak postupovat při analýze externalit je celosvětově velice poskrovnu – viz např. Perkins, Frances: Practical Cost Benefit Analysis (Canberra 1994) ISBN 0-7329-2783-8.

Univerzální metodou hodnotící míru užitku pomocí dotazníků je

value (hodnotový) management  viz příloha “Value”.
Pozor:
! Pro výpočty LCC nestačí kvalifikace rozpočtáře nebo znalce v oboru ekonomika stavebnictví - nezbytné jsou znalosti stavební ekonomie: co jsou náklady x výdaje, jak se sestaví výkaz zisku a ztráty (L/P A), co jsou odpisy dlouhodobého majetku (ODM) atd.

9.6 N á k l a d y   f i x n í,  v a r i a b i l n í  vs  v ý k o n y

   Závislosti (funkce) mezi V, F, VN a Q graficky:  

                                                       EUR                                                     T = Q * JC   
                                                                                                          z i s k
                                                                                                      +                    VN = F + V   

                                                                                  BO

                                                                                                                               V = Q * jss    
                                                                    z t r á t a   …………………………………..F         
                                                                   __       
                                                                

                                                                                                                                                
                                                                                 Q krit                                 Q   

                                                F 
                          Qkrit    =   -------------             [ mj / období ]
                                             C  -  v          

Průsečík tržeb (T) a vlastních nákladů (VN) = bod obratu (BO)  - kritické množství výkonu (Qk); jeho překročením  kritické tržby Tk začínají převyšovat VN. 

Když známe kapacitu Q, bude kritická cena  jck:

                                   Q * v + F                    F
                       jck = ____________   = v + ____

                                        Q                            Q

 Z grafu platí pro průsečík BO rovnosti:


                          jck * Qk = T = VN = V + F             takže kolik Q vykonat:

                                               F

                                   Qk = --------                           aby  ztráta  přešla  v  zisk.

                                            jc – v                                                    
A když jc > jck:

                               jc * Q = T = VN + Z = V + F + Z       (kde Z je zisk)

                                                   F + Z
                    čili:            jc = v + _______       nebo          jc = v + m

                                                      Q


kde m je marže, též zisk + příspěvek (na fixní náklady F - ne na zdravotní pojištění a   

               sociální zabezpečení!!) nebo ještě jinak hrubé rozpětí (HR); 

       v  jsou jednotkové (jednicové) standardní variabilní náklady 

  Viz www.b.cz/ficek: Hospodárné užívání majetku = minimální podíl fixních nákladů v jednotce výkonů. Již ve stadiu přípravy záměru se tímto zabývá  FACILITY  MANAGEMENT. 

9.7   S t a v b a - problémová definice 

 Zeptejte se kteréhokoliv ostříleného stavbaře, co je to stavba (to bude překvapení!), zkuste  si  pojem  "stavba"  definovat sami  a pak se podívejte do stavebního zákona (č. 183/2006 Sb., § 2 (3):

 "Stavbou  se rozumí  veškerá stavební  díla, která stavební nebo montážní technologií, bez zřetele na jejich stavebně technické provedení,použité stavební výrobky, materiály a konstrukce, na účel využití  a dobu trván."

 Dále  je   pod  (5)  definována   změna  staveb  (pozor:   pojem "rekonstrukce" ani  "modernizace" stavební zákon  nezná!!!) a pod § 3(2) definice zařízení atd.

 A hle: pojem "stavební dílo" - co pak je ono stavební dílo? - je sice  definováno  v  tomto  textu  níže,  nicméně  si  dovolím ze zkušenosti  poznámku:  potíže  s  definicí  vznikají  sice  až po Listopadu,  ale  zamotávají  se  s  přibližováním  k  EU: zatímco němčina nemá  problém se stavebním  objektem (Bauobjekt) a  navíc proti češtině  má ještě Bauliche Anlage,  angličtina takový pojem nezná: stavební objekty hlavního  účelu nazývá různě podle jejich účelu  (office  =  kanceláře,  retail  =  prodejna, residential = bytové),  objekty vedlejší  shrnuje pod  pojmem "external  works" (sewage =  kanal., road =  vozovky). Tady asi  bude původ nejenom tohoto  jazykového problému.  Představme si  k tomu,  že když  si necháme dům vymalovat, uzavřeme s  malířem smlouvu o dílo - takže co je pak to dílo?

 Ale zpět k pojmu "stavba": úplné vědecké pojednání  najdete ve Stavebním  kontaktu č.4/95 na  str.12,  kde  se  o  vyhledání   všech  v  tehdejších  předpisech  se vyskytujících  slovních  spojení  s  pojmem  stavba  pokusil Ing. Němec.  Jistě   budete  dokonale  zmateni,   ale  jako  systémově uvažující  manažeři projektu  si řeknete:  co korunuje  realizaci projektu  (tedy  aby  mohl  fungovat  jak  bylo plánováno)? Přece úřední  povolení k  užívání (trvalému,  dočasnému, omezenému atd. podle stavebního  povolení) - tedy  pro stavaře kolaudace.  Takže naše  zamýšlená  stavba  (projekt)  musí  získat nejprve stavební povolení a pak kolaudaci, musí být tedy životaschopná, úplná atd. A jsme u definice podvědomě  známé všem (generálním) projektantům a podobné "Pokynu ÚRS a MPO č. 11/98 o aplikaci zákona o zadávání veřejných zakázek pro pozemní  stavitelství", kterou jen doplníme o právě zmíněnou kolaudaci:

+----------------------------------------------------------------------------------------------------------+
¦  » Stavba je souhrn stavebních, montážních a souvisejících  prací, dodávek a činností      |
|    nutný pro přípravu a realizaci  stavebního díla schopný kolaudace. Stavební dílo         |
|    pak je  prostorově nebo alespoň funkčně samostatná část stavby«                                   ¦

+----------------------------------------------------------------------------------------------------------+

 Školomety a skalní teoretiky (kteří si myslí, že stavba musí mít pevný základ v matičce Zemi) je možno popíchnout, že i buňkoviště usazené  pouze   na  panelech  po   kolaudaci  slouží  ubytování, kancelářím  atd.  a  dokonce  i  meziplanetární  osada bude muset projít povolovacím řízením, než bude obydlena a bude tedy stavbou (montážní  práce). Někdo ovšem  namítne, že zaoceánský  parník též  musí být  nějak kolaudován  - takže stále problémy  s  "abiotickou  strukturou.."   jak  se  právníci  taky pokoušejí definovat stavbu.

 Z toho  vyplývá, že místo dosud  užívaného slovního spojení "Jdu na stavbu" budeme snad lépe  říkat "Jdu na staveniště", když bude jasné,  že jde  o rozestavěnou  stavbu. Ale  především - vždy jde o peníze - z  hlediska celkových nákladů na stavbu  si díky takto chápané stavbě snáze  uvědomíme, že k tomu, aby  stavba mohla být užívána,   musí   vlastník   nejen   zaplatit  např.  projektovou dokumentaci,   pozemkové   úpravy,   podzemní   inženýrské   sítě a přípravu  území (později  nikdo přesně  nezjistí, ježto nebudou viditelné), revizní  zkoušky a správní  poplatky, ale i  případné nutné  vnitřní vybavení  - tedy  nábytek, stroje,  přístroje, ale i zásoby  na  první  výrobní   cyklus  (palivo,  provozní  hmoty, suroviny) a někdy  i stávající (starší) majetek. Jistě  si i laik umí představit,  že tyto náklady mnohdy  značně převyšují náklady na ty  stavební objekty (SO)  nebo díla (SD)stavby,  které vidíme nad zemským povrchem. A při odhadech ceny stávajících staveb snad již  "znalci" nebudou  zapomínat na  nehmotné výkony (projektovou a inženýrskou  činnost),  zařízení  staveniště  atd.  Jedině  tak vypočteme celkové náklady stavby.

ALE: z časů minulých (= komunistické totality) neomylností obdařené ministerstvo financí používá své vlastní definice, které jen neochotně přizpůsobuje normovému názvosloví, a ty musí znát každý (i ten kdo nikdy ani nezahlédl stavební zákon), protože jde skutečně až v prvé řadě o peníze. A kde hledat ony definice?

 Z hlediska  pojmosloví  jsou definovány   bývalé stavební  objekty (SO), od r 1994 stavební   díla (SD, podle "Standardní  klasifikace stavebních děl a stavebních prací výrobní povahy"  CZ-CC  ČSÚ ) implicitně (částečně podobně jako po desítky let) jako "prostorově ucelená část stavby" (zapomnělo se na "funkční samostatnost" v případě stavebních monobloků). Stavba jako  taková je zde definována podle stavebního zákona a je  členěna  na  část stavební a část technologickou, přičemž část  technologická je tvořena provozními celky a soubory  atd - pro úplnost připojeno na konci v plném znění.

 Navíc si MF vymyslelo technické zhodnocení majetku a změnilo význam pojmu "investiční" majetek na "dlouhodobý" majetek..

 Podle bývalé  Jednotné klasifikace stavebních  objektů.(JKSO ČSÚ 1992 - od r. 1994 NEplatí, i když  je geniálně vymyšlená a proto stále užívaná) bývala ovšem definována i:

* rekonstrukce = zásahy do stavebních konstrukcí vedoucí ke změně technických  parametrů,  popřípadě   ke  změně  účelu stavebního objektu

* modernizace  =  úpravy  nahrazující  části  stavebního objektu modernějšími tak,  že odstraňují následky  opotřebení a zastarání a zvyšují vybavenost  stavebního objektu, popřípadě zvyšují jeho použitelnost.

Ale pozor:současné stavební právo zná pouze změny staveb !!

     Nemovitostí jsou  (podle § 119  občanského zákoníku) pozemky a stavby (?!) spojené se zemí pevným základem. Avšak podle zákona č.  151/97 Sb.  o oceňování  majetku je nemovitostí stavba (a to i bez  pevného základu  - viz  §  4 odst. 2),  pozemek a  trvalé porosty.

 Pod  pojmem  "výstavba"  budiž  v  širším  slova smyslu rozuměno pořizování  dlouhodobého majetku (dříve investice),  tedy   nejen  "pustá  stavařina",  alebrž (např.)  i pořízení  (modernizace) auta (autobusu) pro (např.)  autodopravu. 
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