Ekonomika vystavbového zaméru

Urc¢eno pro stavebnika - zac¢ateénika, pro $kolu i dim

1. UVOD

Nejprve - abychom se viibec domluvili - zakladni pojmy a vztahy ve vystavbe, a to technické, pravni a
ekonomické. Neobeznameny uzivatel tohoto textu budiz v§ak pfedem varovan, ze odborna terminologie je
dlouhodobé¢ nejednotna a nestabilni: stavaiskou hantyrkou (poznamenanou staletimi vlivu némciny a desetiletimi
komunistické totality) se stale komunikuje nejen v mluvenych projevech, ale i v psanych vytvorech nejen
neznalych novinart, pseudoznalych ustiednich organt, ale i zkouSenych (autorizovanych) ucastnikii vystavby.
Zasadné¢ - tedy nejen ve vystavbé - uzivejte jen ty vyrazy, jejichz vyznam je vam jasny - ne ty o kterych se to jen
domnivate. Uzivani cizich slov a souslovi (kli§é) je charakteristické pro kazdou historickou epochu, proto se jim
radé€ji vyhnéte a pokud je pouzivaji vasi partnefi, nevahejte se jich zeptat - budete piekvapeni az zdéseni urovni
znalosti. Vysvédceni ani diplom davno neni zarukou solidnich védomosti. Otestujte si sebe i partnery na
vyznamu banalnich i “zradnych” vyrazi: ndklady - vydaje (cash), kontrola — kontrolink (controlling), investicni -
vystavbovy, stavba - vystavba, dium (rodinny) - domek (zahradni), stavebnik - stavitel - stavbar, dodavatel -
odbeératel (kupni smlouva), zhotovitel - objednatel (smlouva o dilo), stavba - stavebni objekt - stavebni dilo -
stavebni zarizeni — stavenisteé.

2. CO JE CO a KDO JE KDO ve vystavbé

Nasledujici text by mél objasnit zakladni pojmy a jejich funkce v mife nezbytné pro pochopeni slozitosti
vystavbovych projektt.

2.1 Co je co - v technice

Technické definice (ndzvoslovi) konstrukénich prvki (stavebnich konstrukei a praci) na stavebnich dilech a
stavebnich zatizenich jsou v piislugnych &eskych nebo od EU pievzatych normach (CSN, CSN EN) a mél by je
uzivat pfedevsim kazdy autorizovany projektant. M¢l by, ale stavaiskou hantyrku a neodbornost 1ze vystopovat
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je “cementovy potér” a co “mazanina”. Pro “jednorazového” stavebnika neni neznalost nazvoslovi fatalni (pokud
ma schopného technického dozorce), mize se ovsem poucit z nejlep$i mozné literatury [1] uvedené pro jistotu i
par fadkd nize v textu. Problém evropskych norem (EN) je navic specificky tim, ze originaly jsou v “bruselské”
anglicting, kterou nékdy nelze vystizné pielozit do Cestiny, proto jsou tyto normy dvojjazy¢né, pricemz zdvazné
je znéni “bruselsko-anglické”. Na internetu normy nehledejte - jejich tviirci je jen prodavaji, pricemz uplny
soubor aktualnich CSN pro stavebni firmu by majitele firmy piisel fadové na statisice K¢&!

Budete-li ovsem nékteré stavebni prace zadavat profesionaliim, osvojte si pro jistotu normova nazvoslovi
pro konstrukéni prvky stavebniho dila (jama — ryha — Sachta, mazanina — potér, montaz — dodavka — specifikace,
prace stavebni HSV, PSV- montazni ...), technologii (pfesun hmot — pfemisténi vykopku — technologicka
manipulace — mimostavenistni doprava...), G€astniky vystavby (stavebnik = objednatel — stavitel = zhotovitel...)
i vztahy mezi nimi (smluvni cena pevna — klouzava, zaruka - odpovédnost za vady, zaloha - pozastavka, faktura
— danovy doklad...) atd. - vyhnete se tim pozd¢€jsim nedorozuménim, ktera kon¢i prodélkem neinformovaného.
Nejste-li si jisti, neimprovizujte! Definice, popisy konstrukénich prvkd, jejich mérné jednotky a zpiisob méfeni
naleznete ve tficeti “Katalozich popisti a smérnych cen stavebnich / montaznich praci” [1], které jiz Ctyficet let
vydava a prodava URS Praha a.s. (Prazské ul. 18, 102 00 http://www.urspraha.cz). Nejvice se Vam bude hodit
katalog ¢. 801-1 “Bézné stavebni prace”, a to i kdyby byl tfeba deset let stary — nemusite pro néj tedy do
prodejny (v Praze, Brné€ nebo Hradci Kralové), ale vypijcete si jej od profesionall - pro né jsou ceny v
katalozich obsazené jiz po dvou letech obsoletni (zastaralé), texty vS§ak maji platnost po desetileti.

Zasadni problém - co je to “stavba” ?

Pro kazdého stavate by méla byt definice stavby z “bible” stavai svatou, podivejme se tedy do stavebniho
zéakona (pfedchozi zakon ¢. 59/2001 Sb. viz § 139 b (1), novy zakon viz § 2, odst. 3ab):
"...za stavbu se povazuji veskerd stavebni dila bez zretele na jejich stavebné technické provedeni, ucel a dobu
trvant. .."
Dale je pod (3) definovana zména staveb (pozor: pojem "rekonstrukce" ani "modernizace" stavebni zékon
nezna!) a pod (5) az (7) definice jednoduché (napf. étyibytové domy max. 300m” zastavéné plochy, stavby pro
individualni rekreaci, ptipojky siti atd.) stavby a drobné (napt. do 16m” zast. plochy, piipojky, oploceni atd.)
stavby atd. — viz. zakon.

Ale stavebni zakon neni sam, ktery se pokousi o definice - i nase omnipotentni ministerstvo tvori:
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A. Zakladni pojmy

1. Stavba = veskera stavebni dila jako vysledek stavebni ¢innosti, tvofici prostorové ucelenou nebo alespon
technicky samostatnou ¢ast stavby spolu s jejimi soué¢astmi. Patii sem zafizeni a pfedméty pevné spojené se
stavebnim dilem, v¢etné bytl a nebytovych prostor.

2. Nedokoncena stavba = stavba, na kterou nebylo doposud vydéano kolaudacni rozhodnuti...atd. Za
nedokoncenou stavbu se nepovazuji zafizeni a stavby, které nevyzaduji stavebni povoleni ani ohlaseni podle §56
stav. zakona. Tyto stavby a zafizeni jsou vzdy povazovany za stavbu.

3. Nemovitost = pozemky vzdy a dale stavby, pokud jsou se zemi spojeny pevnym zakladem.

4. Nebytovy prostor

5. Rodinny diim

6. Byt

7. Bytovy diim

8. Stavebnimi a montaZnimi pracemi se rozumi prace pii vystavbé novych budov a inzenyrskych d¢l a také
prace pii rekonstrukcich a modernizacich, rozsifeni, stavebnich upravach, opravach a Gdrzb¢ téchto budov a
inzenyrskych dél. Soucéasti stavebnich a montaznich praci jsou konstrukce, materialy, stroje a zafizeni, které
se do staveb (budov a inzenyrskych dél) jako jejich soucast stavebnimi a montaznimi pracemi zabuduji nebo
zamontuji. Soucasti staveb a stavebné montaznich praci nejsou piedmeéty vnitiniho vybaveni, stroje a zafizeni
nevyZzadujici montaz (obrazy, mobilni provozni a technické vybaveni véetné lednicek, pracek, mycek nadobi
apod., pokud nejsou konstrukéné urceny k zabudovani, to znamena, Ze jejich povrchova tiprava nedava
predpoklad jejich umisténi ve volném prostoru).

Stavebni prace jsou podrobnéji popsany ve Standardni klasifikaci produkce sekce F oddil 45 - Stavebni prace.
Montézni prace jsou klasifikovany jako prumyslové sluzby v oddilech Standardni klasifikace, kde je
klasifikovano pfislusné zafizeni nebo stroj.

B. Podlahova plocha ... atd.

Rekonstrukce, modernizace a opravy bytového domu, rodinného domu a bytu, obvykle na zakladé smlouvy
o dilo, nevznikd nova véc, jde o stavebni zasahy na majetku. Jde o takové prace, kterym s v zakoné o danich z
piijmi vazou tyto pravni kategorie:

e technické zhodnoceni §33

o vydaje dle §24/2zb

e opravy a udrzbu ve smyslu ucetnich ptredpist.

e atd...”

Je smutnou skutecnosti, ze ufedni definice pojmu “stavba” nedavaji smysl, nebot’ definuji stavbu jako
stavebni dilo, pficemz “stavebni dila tvofi prostorove ucelenou ... ¢ast stavby ...” atd. a proto je radéji vibec
nectéte. Ale jezto je pojem “stavba” pro kazdého stavare kli¢ovy, pomuzeme si u skuteénych odbornikti
prastarou definici podvédomé znamou a uzivanou generacemi projektantti a pozdé€ji formulovanou jako

"Pokyn URS a MPO (&.11/98 o aplikaci zdkona o zaddvani verejnych zakdzek pro pozemni stavitelstvi":

>> Stavba je souhrn stavebnich, montdZnich a souvisejicich praci, doddvek a Cinnosti nutnych pro p¥ipravu
a realizaci stavebniho dila schopny uZivini podle stavebniho povoleni. Stavebni dilo pak je prostorové nebo
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alespoii funkcéné samostatnd Cast stavby. <<

Ale dalsi problém: co jsou to prace stavebni (S), co montazni (M) atd.? Tyto ryze Ceské kategorie vznikly
historicky koncem padesatych let, proto nehledejte zadné logické kriterium - vysta¢ime s poznatkem, Ze
primyslové montaze (M) predstavuji zabudovani vyrobku strojirenského (ocelové konstrukce, vytahy,
vzduchotechnika, tovarni stroje...) a elektrotechnického (kabely, vodice, pfistroje...) primyslu nejen do
stavebnich dél (SD), ale i napf. do trupt letadel ¢i lodi. Toto ¢lenéni se “diky” letitym SW (pocitacovym
programuim) stale udrzuje, i kdyz z ciziny pronika odlisné tfidéni konstrukénich prvki stavebniho dila, takze
mozna uslysite i vyraz “PSD = prace specialni (TZS) a dokoncovaci”.

Diuvodem k odchylnému administrovani montaznich praci je skutecnost, ze vyrobkii strojirenského a
elektrotechnického primyslu pro stavby (tvori “nosny” material konstrukcniho prvku) je velmi mnoho (véetne
importit) a rychle se obmeénuji, takze viibec nelze sestavit jejich kompletni jednotkovou cenu. Oceni se tedy
montadz podle ceniku (smérného nebo firemniho) a nosny materidl se pripocte podle aktudlniho ceniku jeho
dodavatele podobné jako nahradni dily (ND) v autoservisu. Montdznich praci je radové néekolik desitek a tykaji
se vetsinou montdzi technologického zarizeni (provoznich souborii PS) ve vyrobnich objektech primyslovych
staveb - napr. montaze textilnich, stavebnich, energetickych a dalsich strojii do provoznich celkii a souborii (PS).

Nejcastéji se jako pevna soucast vétsiny stavebnich dél podili na stavebni vyrob¢ tyto montazni prace:
elektromontaze (21 M - silové v¢. uzemnéni a hromosvodi a 22 M - sdé€lovaci), montaze prumyslovych potrubi



(23 M), vzduchotechnika (24M - vétrani a klimatizace), dopravni zatizeni (33 M - osobni/nakladni vytahy,
eskalatory, dopravniky), 36 M - méfeni a regulace, ocelové konstrukce (43 M) a zemni prace pro kabely (46 M).

Nekdy je stavebni dilo tvofeno pfevazné jen pracemi montaznimi: elektropiipojky, velkoprimérové trubni
vedeni, kovové mosty a lavky, kovové véze a stozary apod.

Nékteré pramyslové vyrobky se dodavaji natolik dilensky dokoncené, Ze po jejich montazi jiz neni tfeba
jejich dalsi finalizace - to jsou kompletizované prefabrikaty (doslova: Gplné pfedvyrobené prvky): napt.
kompletizovana okenni a dveini kiidla jsou jiz z vyrobny bud’ ¢astecné (poloprefa PP) nebo tplné (prefa P)
zasklend, natfend a okovana, otopna télesa jsou sestavend, odtlakovana a natiend, zZelezobetonové tycové a
plogné prvky jsou vyztuZeny a ptipadné izolovany a pod. Z téchto diivodii se proto v CR ocefiuji “dudlng” kromé
praci montaznich (M) i n€které prace stavebni (S): stavebni prace z prefa dilct (HSV), 711 az 715 izolace, 763
drevostavby, 766 konstrukce truhlaiské, 767 kovové dopliiky staveb, 771 dlazby a obklady keramické, 782
konstrukce z pfirodniho kamene, 775 podlahy vlysové a povlakové (PSV) atd.

Do stavebnich praci (S) pak patii vSechny ostatni prace pti budovani stavebniho dila (tedy i konstrukce z
prefabrikéti, zdravotni technika ZT, ustfedni vytapéni UT, stavebni truhlafina a tesafina atd.). Zasadni je, Ze
vSechny stavebni konstrukce a prace se stanou pevnou soucasti budovaného stavebniho dila. Pevne
zabudovana kuchynska linka je tedy truhlarskou stavebni konstrukci, zatimco volny kuchynsky stiil je drobnym
hmotnym majetkem (inventarem) se vSemi pravnimi a ekonomickymi diisledky z toho plynoucimi - vice viz
kapitola Cena, kalkulace, rozpocet.

Kromeé staveb a stavebnich dé€l definuje zakon podle némeckého vzoru i stavebni zatizeni (e Bauliche, r
Anlage), coz vSak neni dulezité pro tento text. Jsou to napf. pevné zaloZené reklamni poutace a pod.

Srozumitelngjsi proto urcité bude zjednodusena definice stavby:

>> Stavbu tvoii stavebni dila provedend v souladu se stavebnim povolenim tak, aby mohla byt uZivina ke
schvdalenému ucelu. <<

Rodinny diim bez pripojek, silnice bez dopravniho znaceni a pod. je nefunkcni a je tedy jen nedokoncenou
stavbou - to je pochopitelné. Ale nesmime zapomenout na odstranéné stavebni konstrukce (demolice piivodnich
stavebnich del), prelozky stavajicich inzenyrskych siti atd.

Ke stejné definici byste dospé€li metodou pokus - omyl vyplyvajici z intelektualy opovrhované kategorie
"cena - vydaje - naklady", protoze z hlediska celkovych nakladi stavby (CNS) nebo 1épe porizovacich vydaji
stavby (PVS) - podrobnosti viz dale - si mozna az pfili§ pozd€ uvédomite, ze k tomu, aby nova stavba mohla byt
uzivana, musi stavebnik / vlastnik nejen zaplatit projektovou dokumentaci (PD), hrubé i ¢isté terénni a sadové
tpravy (HTU, CTU, SU), piipojky (inzenyrské sité), doGasné zatizeni staveniité (ZS), ale i piispévky na &istirnu
nezjisti, jezto nebudou viditelné), ale i ptipadné nutné vnitini vybaveni - tedy nabytek, stroje, ptistroje,
podnikatelé pak i zasoby na prvni vyrobni cyklus (palivo, provozni hmoty, suroviny) a nékdy i starsi (piivodni)
nemovitost. Jiste si i laik umi pfedstavit, Ze tyto ndklady mnohdy znacné ptevysuji naklady na ty stavebni
objekty (SO) neboli dila (SD) stavby, které vidime nad zemskym povrchem. A pii odhadech ceny Giedni
stavajicich staveb snad i "neznalci" nezapomenou na tyto neviditelné a nehmotné vykony. Jediné tak totiz
vypocteme redlné celkové naklady stavby, coz je klicovym pfedmétem tohoto textu.

A jak definuji dva dilezité zakony nemovitost (nehnutelny majetek, real estates, Immobilien)?

Nemovitosti jsou (podle §119 obéanského zdakoniku) pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zdakladem.
AvSak podle zdkona ¢. 151/97Sb. o ocefiovani majetku je nemovitosti stavba (a to i bez pevného zdakladu - viz
§4 odst. 2), pozemek a trvalé porosty.

Jak vidno, definic je vice nez je zdravo, diisledkem je ztizena moznost dorozumeéni.

Zivotni cyklus nemovitosti (pozemku i stavby) ma nasledujici etapy: dosud nevyuzivany povrch Zemé -
kultivace tizemi ¢lovekem - (zapis do katastru - uzemni plan - vynéti z pidniho fondu) - studie stavebniho
zameéru - projektovani - vystavba - uzivani - opravy a udrzba - zmény stavby - likvidace stavby - opé€t volny
prostor. A znovu dokola. V zdvorce uvedené milniky plati pro “zhyckané, civilizované a poradkumilovné”
spolecenské rady - na uzemich politicky nestabilnich se na “byrokratické zbytecnosti” nehledi a zameér se
realizuje “na divoko”.



Stavba miZe byt nova (novostavba, e New project, r Neubau) nebo muze jit o0 zménu stavby stavajici
(stars$i) nastavbou, pFistavbou, vestavbou nebo jinou upravou atd. (viz stavebni zakon).

Béhem uzivani stavby se provadéji na stavebnich dilech opravy a adrzba. Po skonéeni doby uzivani se
stavebni dila a tim stavba likviduji demolici (Iplné odstranéni), bouranim (po ¢astech), nebo se konzervuji.

Casto frekventované pojmy “adaptace”, “rekonstrukce” a “modernizace” soucasné stavebni pravo neznd.
Zakon o dani z prijmii vSak zna technické zhodnoceni (TZ) majetku.

Nezaménujte vSak stavbu se staveniStém:

Stavenisté je myslenymi ¢arami vymezeny prostor, ktery poskytuje bezplatné objednatel (stavebnik) zhotoviteli
(stavitelovi) k provedeni predmétu dila (stavebnich praci ) podle smlouvy. Nemiizete tedy jit na stavbu (v té totiz
bydlite a pracujete) - nybrz na staveniste - coz je rozhodujici v pripadé Skody nebo urazu (nepovolanym je na
staveniste vstup zakdzan).

Vystavbou pak rozumime p¥ipravu a realizaci stavby (pfipadné stavebné-montaznich praci), pti¢emz do
pripravy patii vSechny analyzy a studie (PEST, SWOT, marketingové, architektonické, objemove,
proveditelnosti), do realizace pak patii dokumentace projektova (pro stavebni fizeni), dokumentace realiza¢ni
(provadeéci pro prace na stavenisti), dokumentace skuteéného provedeni (pro uvedeni stavby do uzivani) a
predevsim stavebné-montazni prace na stavebnich dilech.

Stavebni dilo (SD) je nepovedeny (ale zavazny) bruselsky nazev pro stavebni objekt (SO), coz je “vysledek
stavebni cinnosti tvorici prostorove nebo alesporn funkcné samostatnou cast stavby”. Stavebni dila / objekty
délime na pozemni a inZenyrské, pozemni stavebni dila/objekty pak na bytové, ob¢anské, pramyslové,
dopravni, zvlastni atd., inzenyrska stavebni dila/objekty na dopravni, vodohospodarska, vedeni a produktovody.

Budova je stavebni dilo s obvodovymi sténami a stfechou i samostatné podzemni prostory.

Oploceni stavby, bytovy dum, provozovna, gardze atd. nebo prijezdova komunikace jsou vzajemné
prostorove oddélena stavebni dila, naproti tomu inzenyrské sité obsahujici vodovodni, plynovodni,
telekomunikacni, energovodna atd. dila mohou byt ulozena ve sdruzené linii, patii ovSem riiznym spravciim -
proto riizna stavebni dila/objekty. Podobné monoblok vyrobni haly a socialniho pristavku se sklada ze dvou
stavebnich dél, pokud je Ize provozovat oddélené. Analogicky sekce “paneldku” se samostatnymi vchody,
rozvadeci n.n. atd. a cislem popisnym sdruzené v bloku jsou samostatnymi domy.

Statisticky terminus technikus “stavebni dilo” je diisledkem toho, ze anglictina neznd pojem “stavebni
objekt”, alebrz uziva termin “construction work” - doslovné tedy “stavebni dilo” Zadny stavar praktik jej vSak
neuzivd, protoze stavebni dilo jakoZto predmét dila ve smlouve o dilo (viz ddle) nemusi byt zdaleka hned
stavebnim objektem: drtiva veétsina smluv o dilo se tyka pouhych stavebné-montaznich praci (stavebnich uprav
od malovani, podlah, elektroinstalaci, zmén bytovych jader az po fasady a stiesni vestavby), kdy zZadné stavebni
dilo nevznika. A i anglictina zna pojem “dilo” pri praci v dolech.

Technologicky soubor (materialové-technicka charakteristika) stavebnich objektl (podle hlavniho materialu a
konstrukce objektu) je dalsim rozliSovacim znakem: napf. zdéné, betonové tycové a velkoplosné (monolitické a
prefabrikované), kovove, dfevéné, z umélych hmot atd.

Velikost stavebnich objektii se méfi pomoci objektovych mérnych jednotek, které vyplyvaji z tvaru a celu
stavebnich objekti: budovy se v tuzemsku méii v m® obestavéného prostoru (anglofonni zemé& v m* uzitkové
plochy), liniové stavby v m (b&znych) nebo v m* (vozovky) atd.

Stavebni dilo se ovSem dale ¢leni do mensich a mensich soucasti (dilti a prvka) hierarchicky takto:

Komplexni funkéni dil (KFD) stavebniho objektu popisuje funkéni soucasti stavebniho dila (zaklady, obvodové
konstrukce, stropni kce., pricky, vypIné otvort, zastfeseni, hromosvod atd.) - napr. KFD “m” strechy” obsahuje
slozky: palenou krytinu, latovani, parotésnou zabranu, tepelnou izolaci, dreveny krov, klempirske prvky
zastieSeni, ndtéry atd. KFD “m’ obvodové zdi” tvorFi (napi-.) slozky: vnéjsi natér fasady, omitka Stukovd, jadro,
zdivo cihelné, tepelna izolace, zdivo, vnitini omitka Stukova, malba klihova / tapeta.

Funkéni dil (FD) predstavuje jednu slozku KFD (napf. omitka Stukova stén vnitini).

Pozn.: KFD a FD jsou v praxi CR téméF nezndmé, protoze nejsou komercné dostupné v podobé software (pouze
jako “papirova” publikace URS Praha a.s.) - musela by si je kazda firma sama sestavit.

Hrubé konstrukéni prvky (HKP) popisuji technickou soucast stavebniho dila v podrobnosti jen hlavniho
materialu - napr. Im’ zdiva cihelného svislého nosného (bez ohledu na druh cihel a malty). Pokud by takto hrubé
definovany prvek stavebniho dila mél byt ocenén, stanovil by kalkulant pouze cenové rozpéti (nejnizsi a nejvyssi



moznou cenu) pravé podle druhu uvazovaného materialu. V CR malo pouzivany ze stejnych diivodi jako KFD a
FD, velmi oblibené v Némecku.

Konstrukéni prvky (KP) jsou v CR nejpouzivangjsi trovni &lenéni stavebniho dila. Uplné popisuji funkci
konstrukce (zdivo: nosné - vypliové - obkladové - poprsni - nadstfesni) i material pro zfizeni konstrukce nutny
(jen jedinou variantou vSak technologii provadéni) - napft.:
1m? zdiva nosného z pérobetonovych piesnych tvarnic objemové hmotnosti do 400 kg/m’® na pero a drazku na
tenké maltové loze tloustka stény pies 200 do 250 mm Ytong PDK.

Jde o v praxi nejbéznéjsi ¢lenéni stavebniho dila, protoze je jiz desitky let prodavano pro ucely sestaveni
nabidkovych a smluvnich rozpocti.

Jak vySe uvedeno, varianty technologie provadéni (napf. vyroba malty ruéné - strojné - sucha smés, jefab, vytah
atd.) pro KP nejsou nabizeny, coz napf. u zemnich praci ma zasadni vyznam (ru¢né - strojné€). Tento nedostatek
piedeviim pro stavebniky), na jehoz zakladé a pomoci pro ten téel sestavenych standardi spotieby vstupti ,URS
odvodil smérné orienta¢ni naklady i “ceny”. Tfidéni “$ité na miru” kazdé jednotlivé firmy si musi kazda firma
vytvorit nebo ptizpasobit na vlastni

Technologické varianty KP.

Jako priklad mozno uvést rizné varianty trident podle zpiisobu provadeni na dvou konstrukcnich prvcich
stavebniho dila:

e zemni prace: rucné/strojné, pazené/nepazené, véetné/bez manipulace s vykopkem, véetné / bez lepivosti

horniny, kolik tfid tézitelnosti rozliSovat?, kolik jakych figur (ryha, jama, zéfez ...) rozliovat? atd.

e  konstrukéni monolitické betony: bednéni inventarni/tradi¢ni (kolik obratek?), bet. smes vyrabéna na
misté / v centralni betonarné / nakup z ciziho zdroje, vyztuz vlastni stfih / ohyb / vazané koSe / ulozeni
nebo subdodavka?

e atd.

Pro¢ je tolik mista vénovano tfidéni stavebni produkce, kdyz stavebnika pfevazné zajima az finalni vysledek
stavebniho procesu na jeho zakazce - ne technologie a organizace jakou byl zhotovitelem dosazen? Protoze
rozdily mezi technologickymi variantami jednoho konstrukéniho prvku (napt. Im’ betonové zdi) jsou tak velké,
ze vyznamn¢ ovliviiuji naklady zhotovitele a tim i nabidkovou cenu dila - viz kapitola “Rozpoctovani a cena
dila” déle. Za “normalnich” okolnosti si kazdy stavebni zhotovitel zvoli pro néj nejvyhodnéjsi variantu
technologii a podle toho pak nabizi cenu aniz by se s objednatelem (stavebnikem, investorem) o tom dohadoval.
Ale kdyz mu stavebnik prikaze technologii provadéni (“zemni prace budete provadet vylucné rucné vzhledem k
moznosti stietu s kabely”), objevi se toto omezeni okamzité v nariistu ceny - proto se takovych zasahii do
technologie vyvarujte.

Ttidicim znakem “technologie a organizace” zhotoveni konstrukéniho prvku se dostavame od statického
vysledku (stavebniho dila) ke stavebnimu procesu - vznikani stavebniho dila.

Jak a kde vznika stavebni dilo

Na stavenisti probihajici realiza¢ni proces vystavby je - jak jiz vySe popsano - stavebni vyroba, kterou
vytvaii prace stavebni (S) a prace montazni (primyslové montaze M).

Stavebni prace (S) se dale ¢leni na prace hlavni stavebni vyroby (HSV - hruba stavba, Rohbau) a na prace
pridruZené stavebni vyroby (PSV - femesIné a dokoncovaci prace, Ausbau) - piesny seznam zjistite jen v
katalogu URS €. 800, ale dulezité to neni.

Technicka zarizeni budov/staveb (TZB/TZS, building services, Haustechnik) jsou pevnou soucasti
stavebniho dila, pficemz se vyskytuji nejen u praci montaznich (M), ale i u praci PSV- napf. zdravotni technika
(720 ZT - vnitini kanalizace, vodovod, plynovod, zafizovaci predméty), ustiedni vytapéni (730 UT - kotelny,
strojovny, rozvody, otopna télesa). Tyto profese se bézné nazyvaji instalace, ale ministerstvo financi pod pojmem
instalace rozumi pouhé zapojeni volného spotiebice pohyblivym privodem s vidlici do zasuvky rozvodu energie.

Cerstvéa betonova a omitkova smés (podobné jako Zivici obalované smési pro komunikace), nastfihan4,
ohnuta, ptipadné do kosi svazana betonarska vyztuz jsou polotovary. Stavebnika nemusi zajimat, jak si stavitel
polotovary opatii, pokud si zhotovitel nevyhradi ve smlouvé o dilo zohlednéni technologie vyroby polotovari ve
smluvni cené: ¢erstvou betonovou smés miize zhotovitel pfipravit na stavenisti (to znamena dopravit na
dostatecné velké stavenisté kamenivo, pojivo, vodu, michacku, elektrickou energii, délniky atd.) anebo objednat
dodavku (a pfipadné ulozeni do bednéni) ze vzdalené betonarny (transportbeton), coz ovsem piedpoklada
vhodné dopravni cesty. Statisticky se vyroba polotovarii vykazuje jako pomocna stavebni technologicka vyroba
PSTVS.

Nedilnou soucasti stavebniho dila je ovsem i nezbytné opotiebeni konstrukei a praci do¢asnych (po
skonceni své funkce fyzicky odstranénych), finanéné (vydaje / naklady) vSak stavbu navzdy zatézujicich.



Nejcasteji to jsou: roubeni (paZeni atd. pro zemni prdce), ochranné ohrazeni, leSeni a podepreni budovanych
konstrukci, bednéni monolitickych betonovych konstrukci, docasna ochrana stavajici zelené a majetku
ohrozeného vystavbou. Tyto konstrukéni prvky zatézuji finan¢né stavebni dilo jen do vyse opotiebeni: bude-li
obratka bednéni pro monolitické konstrukce napt. 10, vstoupi do nakladt dila jen 1/10 ceny bednéni. Kdyby
ovsem stavitel s bednénim nakladal hospodarné a “obratil” je jedenactkrat, bude v nékladech dila jen 1/11 a
stavitel tak dosahne vyssiho zisku o rozdil 1/10 - 1/11 z ceny bednéni, anebo bude jedenacté “usetfené” pouziti
bednéni bez nakladd. Pozor - jde o naklady! nikoliv vydaje - ty vznikly pfi pofizeni bednéni zaplacenim jeho
ceny!

Daéle zatézuji stavebni dilo finan¢né i konstrukce odstranéné (bourani a demontéaze) pti zménach stavajicich
stavebnich d¢l.

Nedilnou soucésti nakladt celé stavby (vSech budovanych stavebnich dél) jsou pak jeste vSem stav. dilim
stavby spolecna zafizeni a konstrukce - napt.: dopravné-inzenyrska opatieni (DIO) umoZiujici tretim strandm
uzivat jejich nemovitosti (docasné zastavky MHD, lavky pro pési, docasné pripojky siti), ale hlavné socidlni a
provozni zarizeni stavenisté (ZS) naseho zhotovitele.

A kone¢né jsou finan¢ni soucasti celé stavby (ne ov§em nového stavebniho dila) demolice = uplné
odstranéni stavajicich stavebnich d¢€l - zahrnuty do hrubych terénnich uprav patii do samostatného stav. dila
“Ptipravy izemi”. Zhotovitelé vieho druhu je radi provadi za uplatu, protoze po jejich odstranéni nelze
spolehlive ocenit technologii provadent (rucné, strojné, jinym zpiisobem, k opétnému uziti), jejich rozsah, kvalitu
ani zpusob skladkovani.

Potizeni nového, byt jen rodinného, domu ov§em neni jednoduchym procesem, protoze vystavba je stale
stavebni vyroba se vyznacuje fadou zvlastnosti pfi srovnani s jinou ekonomickou ¢innosti: stalé st€hovani
vyrobnich kapacit za zakazkami, velké objemy a hmotnosti materialu, stfety s okolim béhem vystavby, dlouha
doba zhotoveni, znaény podil ru¢ni prace, zavislost na povétrnosti, individualni charakter kazdé zakazky a
(vétsinou) naro¢nost na organizaci fady nejriznéjsich specializovanych ¢innosti v malém prostoru a kratkém
Casovém useku. A praveé ten posledni faktor - slozitd organizace specialistl - dal historicky vzniknout specifické
¢innosti, ktera vlastné jen zajistuje organizacni, prostorovou a funkéni souslednost potiebnych ¢innosti v rdmci
procesu vystavby - inZenyringu.

InZenyrska ¢innost je tedy obstarani, zafizovani a organizovani svéfené zalezitosti tak, aby vysledek fungoval
podle projektu (zameéru). Inzenyrsky pristup k reseni ukolu spociva v diirazu na funkcnost vystupu (tedy za
poucziti empirie a intuice resitele), zatimco akademicky pristup Ipi na dogmatickém dodrzeni teorie. Napr. pro
opatieni stavebniho povoleni pro stavebnika nemusi mit vykonavatel (obstaravatel) zZadnou kvalifikaci - stacf,
kdyz vi kam komu co kdy dorucit a kdy se dostavit pro vysledek. Inzenyring jakoZto volnou Zivnost muize
vykonavat fyzicka i pravnicka osoba. Pokud je urcita kvalifikace nezbytna pro vykon nekteré slozky inzenyringu
(napft. projektovani nebo technicky dozor pii provadéni stavby), zacastni se takového ukolu odpovidajici
odbornici bud’ jako subdodavatelé nebo jako zaméstnanci inZzenyrské organizace. A protoZe projektant nejlépe
rozumi pfipravovanému zameéru, jsou vétSinou inzenyrské i projektové sluzby (€innosti) pod “jednou stiechou”
inzenyrsko-projektovych organizaci (kancelafi, Gstavu a pod.).

Ve vystavbé se setkame se dvéma typy inzenyrskych ¢innosti:

e inZenyrska &innost investorska (ICI) - je ta pravé vyse naznadend (vefejnopravni fizeni, opatfeni
povoleni, obstarani technického dozoru pii provadeéni atd.) slouzici stavebnikovi / investorovi na
zakladé obstaravatelské piikazni smlouvy podle obéanského zakoniku (kdyz ptikazce je ob¢an-fyzicka
osoba) nebo mandatni smlouvy podle obchodniho zakoniku (kdyz mandantem je podnikatel zapsany v
obchodnim rejstiiku)

e inZenyrska ¢innost dodavatelska - umoziuje vy$sim zhotovitelim stavebni ¢asti stavby zadavat,
koordinovat, pfejimat a platit subdodavatele (stavbyvedouci nema opravnéni na ptejimku napf. vytahu,
vzduchotechniky, kotelny, elektromontazi atd., proto zaméstna inzenyry specialisty). Tato ¢innost je pro
stavebnika irelevantni, pokud ma jedinou smlouvu s jedinym zhotovitelem na zhotoveni celého
predmétu dila (zakazky).

Sougasti ICI je - mimo jiné - i veledileZity technicky dozor stavebnika nad provadénim vystavby, ktery
fyzicky predstavuje spolehliva (= disledna a neuplatnd) osoba - viz dale.

Ucastnici vystavby aneb kdo je kdo pri vystavbé

Vlastnik stavby / stavebniho zatizeni ma tento nemovity majetek v evidenci, je povinen se o n¢j fadné starat,
uchovéavat stavebni denik po dobu deseti let a platnou (ifadem ovéfenou) dokumentaci (pozor na dokumentaci
skute¢ného provedeni) trvale, platit dan¢ a poplatky atd. Bez jeho souhlasu nemtze uZzivatel provadét (kromeé
drobné tdrzby a oprav) zadné zmény stavby.



Vlastnik infrastruktury ma v majetkové evidenci inzenyrské sité (podzemni i nadzemni) a zafizeni pro
dodavky medii mistnim odbérateliim. Zajemcim o vystavbu je povinen sdélit ovéfenou polohu siti a moznosti
pfipojeni se na né.

Stavebnik (pravnicka i fyzickd osoba) jakozto hlavni ucastnik vystavby ma rozhodujici pravomoc pfi planovani,
piipravé a realizaci stavebniho zaméru. Zada tedy o stavebni povoleni a povoleni k uzivani povolené stavby,
zodpovida po celou dobu vystavby za viditelné umisténi tfedniho Stitku “Stavba povolena...” a za vztahy
vystavby k okoli stavenisté (tfeti osoby a vetejny zajem). Jednoduché a drobné stavebni prace (definice viz
stavebni zakon) si svépomoci i provadi (pod odbornym vedenim nebo odbornym dozorem), pfi¢emz zejména
zodpovida za bezpe¢nost praci.

Investor vystavbu financuje, nemusi v§ak vzdy byt totozny se stavebnikem. Protoze vSak jde u dodavatelské
vystavby vzdy predevsim o penize, uziva se v bézné stavarské hantyrce i v takovych pfipadech nepiesného
vyrazu “investor” ve smyslu “stavebnik”. V anglofonnim vyznamu je investorem ten, kdo ma volné penize a
hledda jejich nejlepsi zhodnoceni - tedy investicni prilezitosti - nejcastéji do cennych papiru. Spekulativni
vystavba (development) je jen jednou z mnoha investicnich moznosti. Napr. obcan se rozhodne investovat do
novostavby (nemovitosti) a sveri své penize inzenyrské/developerské organizaci, kterd se stane stavebnikem a
stavbu mu opatri “na kli¢”. Sam obcan tedy neni uicastnikem stavebniho Fizeni se vSemi duisledky — je vSak
investorem. Podobné stat - investor financuje iadu velkych zaméri (napr. infrastrukturnich projektii), jako
stavebnik viak vystupuji k tomu uicelu ziizené specializované organizace (feditelstvi dalnic). Investice jakozto
majetek jsou viak jen cenné papiry - pohledem do financnich vykazii (bilance neboli rozvaha) kterékoliv
organizace zjistite, Ze nemovitosti atd. jsou majetkem “dlouhodobym” - nikoliv “investicnim”.

Objednatel - zhotovitel jsou partnefi v zavazku zhotovit predmét dila. Partneri "dodavatel” - "odberatel”
vystupuji ve smlouvé kupni - napr. pri koupi nemovitosti, stavebnich hmot, auta - zatimco nechame-Ii zhotovit
dilo (hmotny vystup) "na zakazku”, jde o smlouvu o dilo (viz dale). Z pivodnich zajemct (jen se 0 moznosti
stavét pro vas informovali) a uchazeéi (pozadali vas dokonce o podklady pro nabidku) o vasi zakazku ten
vybrany je po podpisu smlouvy o dilo zhotovitelem vaseho stavebniho zdméru. Alespoii jeden z jeho
zaméstnancll musi byt autorizovan v oboru provadéni staveb, coz viibec nedava zaruku, Ze se bude chovat
profesionalné - tedy odborné, Cestn¢ a zodpoveédné. Proto je nezbytna podrobna smlouva o dilo a profesionalni
TDI. Pravni postaveni ucastnikii zavazkovych vztahii (smluvnich partnerii - podnikatelii, Zivnostnikii, firem)
zjistite napr. na http://portal justice.cz/uvod/justice.aspx. Toto vasSe viastni provéreni partnerii nepodcerujte -
Jedinym pohledem na jejich www stranku v registru “justice” zjistite napr., zZe firma je v konkurzu, méni
neustdle majitele, predmeét cinnosti nebo ma jiné sidlo nez vam uvddi. A pokud v obchodnim rejstiiku zapsana
firma neuvadi na svych obchodnich listinach (dopisy, faktury a pod.), u kterého soudu a pod jakym cislem
(vlozkou) je zapsana, trvejte na uvedeni tohoto zdanlive nepodstatného nedostatku do souladu se zakonem.

Po podpisu navrhu smlouvy o dilo zhotovitelem se ze stavebnika-investora stava objednatel - tedy nejen Ze
planuje, pfipravuje a fidi jak vySe uvedeno, ale i zavazné objednava a plati. Kdo plati necht’ taky fidi - je zdsadou
trzniho hospodafstvi. Ale umite fidit vystavbu, kdyz stavite poprvé? Proto je stavebnikovi ku pomoci institut
nazyvany angl. “consultancy”, bruselsky “engineering services”, ném. Ingenieurleistungen a ¢esky inZenyrské
sluzby, inZenyring (viz vyse), nejcastcji vSak

Technicky dozorce investora/stavebnika/objednatele (TDI/TDS/TDO), a to nejen pouze po dobu zhotovovani
stavebniho dila, ale nejlépe jiz od ptipravy vystavby az do uvedeni do uzivani. A né€kdy i déle - to pii reklamaci
zaCatecnikt mysli, neni vSak nezbytny vzdy, protoze:

¢ nad svépomocnym provadénim jednoduchych a drobnych staveb (ve smyslu stavebniho zdkona) staci
stavebnikovi odborny dozor vykonavany kvalifikovanou osobou (sta¢i vzdélani a praxe podle
stavebniho zakona) - pokud ovSem sam stavebnik potfebnou kvalifikaci nema.

e smluvni zhotovitel musi byt autorizovany podle stejného predpisu (vedeni realizace staveb), takze
zodpovida za tadné v souladu s ptedpisy provedené dilo a mize tedy funkci TDI suplovat sam. Mozna
se to nékomu zda neobvyklé, ale je to véc divéry obou smluvnich partneri.

Funkce TDI v procesu vystavby je vSak natolik vyznamna, Ze si ji Casto stavebnik zajiSt'uje sim osobné,
pokud muize byt denné alesponi chvili na stavenisti (nebot’ komu mtizeme vice véfit nez sobé?). Pokud na
problematiku vystavby nestaci jeho odbornost, zajisti si pomoc projektanta pro autorsky dozor (AD), ptipadné
odborné zpisobilou osobu fyzickou nebo pravnickou (inZzenyrskou organizaci) jak uvedeno vyse.

Problémem je moralni profil TDI: nesmi byt podjaty (nadrzovat nékteré strané), “dozorovat” na dalku (od
stolu), nepravidelné a neprofesionalné, ale presné naopak: jako by stavel za své pro sebe (zna néekdo takoveho?).
Proto jej neplatte mésicnim pausalem, ale jen za uspésné a véas provedené vkony podle rozpisu v



(prikazni/mandatni) smlouvé - tedy “za polozku” - anebo “synteticky” pausalni sazbou(napr. 1,5 %) ze smluvni
ceny dila (hrazenou postupné po smluvnich etapach) + bonus za usporu/neprekroceni smluvni ceny ve fakture za
dokonceny predmét dila. Dalsi forma odmeny je soucin predem dohodnuté hodinové sazby (HS) a efektivne
vynalozeného c¢asu nezbytného pro plnéni smluvnich zavazkii. Zapisujte si vSe o jeho cinnosti i s poctem hodin
takto jim pro vas vynalozenych od samého pocatku do zvlastniho “deniku”.

V ramci inzenyrské ¢innosti investorské (ICT) oviem potiebujete zajistit i jednodussi neodborné ¢innosti nez
je TDI. Casto tuto inzenyrskou &innost (IC) investorskou (objednatele - stavebnika) provadi s vyhodou
projektant vasi stavby.

Ukolem TDI je pokud mozno denné& (u malych staveb tydné) sledovat postup vystavby jiz ve fazi projekéni
pripravy po strance

organizacni: ma vybrany projektant dobrou poveést (neprofesionalni navrh dispozice, stfechy atd.
ovlivni na desitky let uzivani vasi stavby)? Je pfedavana projektova dokumentace tiplna (nechybi v
technické zprave ustanoveni o kvalité dila, o tfidé tézitelnosti zeminy)? Jak byl ze zajemcii a uchazect o
zakazku vybran zhotovitel dila (byl kriteriem kromé referenci i navrh smlouvy)? Jsou u€astnikim
vystavby dostupné v§echny dokumenty (stavebni povoleni, dokumentace, smlouvy, revizni zpravy,
atesty a prohlaseni o shod¢) ? Je provadén denni tklid stavenisté, dodrzovany pozarni a bezpe¢nostni
predpisy? Nedochazi k poskozovani nebo zcizovani majetku stavebnika? Neuzivaji pracovnici
zhotovitele bez povoleni energie, prostory a plochy stavebnika nebo tietich osob? Ale hlavné: Je na
stavenisti TRVALE STAVEBNI DENIK tak o3etieny, aby nemohl byt pod nejriizngjsimi zaminkami
odnesen “na vedeni firmy za i€elem doplnéni? Jsou denni zapisy skutecnou informaci o prubéhu
vystavby nebo jen chabym popisem pocasi? A je stavebniklv priipis denné oddélen a bezpecné ulozen?
stavebnik (tedy vy — pokud nejste pouhym investorem) uchovava deset let (!) od uvedeni stavby do
uzivani.

technické: provadi zhotovitel prace podle v dokumentaci natizenych norem nebo standardd a v souladu
s povétrnostnimi vlivy? Zvlastni pozornost musi vénovat zakryvanym konstrukcim (vyztuz v betonech,
izolace proti vodé a chladu, neprovazané a nespojené zdici prvky, rovinnost dlazeb, obkladl a omitek
atd.).

ekonomické: poradi vam, zda je od pocatku jasna smluvni cena dila nebo zpisob stanoveni jeji vyse (je
pripadny rozpocet srozumitelny) a pfipadna spoluucast objednatele (tedy vas) na dile zohlednéna v cené
(kdo a kolik bude platit za energie, vodu, telefony, Satny, sklady, otop)? Jsou pfipadné smluvni zalohy
vazany na vécné etapy postupu vystavby (vzdy za soubor polozek smluvniho rozpoctu napt.: zemni
prace, zaklady, spodni stavba, zdivo, stropy a vnitini omitky nebo: zaklopena spodni stavba, zastfeSena
vrchni stavba, hrubé instalace TZB)? Je ve smlouvé uplatnéna pozastavka (retence) napt. 10% smluvni
ceny do doby vyprseni zaruky nebo doby odpovédnosti za vady? Jsou ve faktute zohlednény
neprovedené vykony (ménéprace) nebo naopak viceprace, srazky za nedodrzeni smluvnich podminek
(nekvalita, prodleni s pInénim, Skody zptisobené zhotovitelem)?

Projektant vyhotovuje:

uzemni-planovaci dokumentaci
dokumentaci pro izemni rozhodnuti
dokumentaci pro povoleni stavby (projektovou dokumentaci PD) - nikoliv v§ak ”projekt” neboli zdmér
co a pro¢ stavét - ten tvofi majitel, investor, uzivatel tfeba jen v hlavé! Projektant rovnéz vyhotovuje i
dokumentaci pro ohlaSeni drobné stavby
dokumentaci provadéci (realiza¢ni) - pokud ji nevypracuje autorizovany zhotovitel (stavebni firmy)
jako soucast smluvniho pfedmétu stavebniho dila
dokumentaci stavajiciho stavu stavby/dila pro ti¢ely pasportizace nebo zamyslenych zmén stavajicich
staveb a stavebnich d¢l

nebo - POZOR! - nékdy téz
dokumentaci skute¢ného provedeni predmétu dila jakozto dokladu ke kolaudaci dokonéené stavebni
zakazky. Na tento typ dokumentace obvykle nezkuseny stavebnik zapomene, stavebni urad pri kolaudaci
Casto nad timto mankem mavne rukou (!), ale problém vznikne majiteli stavby pii pozdéjsich stavebnich
upravdch nebo zavadach: jak je konstrukce izolovana, vyztuzena, kde jsou ulozeny rozvody a pripojky?
Zatimco od autorizovaného projektanta je takova nekvalifikovand prace zbytecné drahd, pro
zhotovitele je to jednoduché: do vykresii provadéci dokumentace zakresli pripadné zmény behem
vystavby a opatii je rozpiskou “Skutecné provedeni predmétu dila”, pripoji datum, razitko a podpis a
Ix preda pri prejimce objednateli, a to i kdyz ke zméndam nedoslo. Nesplnéni této smluvni podminky
mize ohrozit nejen prejimku a kolaudaci, ale hlavné budouci reklamace a odstranéni zavad. Ucpany
odpad v koupelné by pak znamenal sondy a hledani zakrytych konstrukci nebo rozsahlé odstranovani a
znovuzrizeni casti stavebniho dila. Proto nezapomeiite pied podpisem smlouvy o dilo se stavebni
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firmou na rozsifeni predmétu dila o “dokumentaci skutecného provedeni”! Existuji oviem
developeri (spekulativni stavebnici-investori), kteri naprosto nepripusti jakékoliv upravy jimi
predlozené typové adhezni smlouvy tedy ani dodat investorovi (tedy vam) dokumentaci skutecného
provedeni — ¢imz problémy chytre presunuji na budouciho uzZivatele, ktery se teprve po kolaudaci (nebo
po splaceni uverii) stane majitelem nemovitosti. UzZivatel neni tedy stavebnikem, takze se neucastni
prejimek ani kolaudaci a nezbyva mu nez se v pripade problemii pri reklamacich obratit na soudni
znalce a pravniky, coz mnohé odradi. Developer (spekulant) vymeéni behem vystavby nékolikrat
zhotovitelskou stavebni firmu (diuvod vzdy najde a dokonce na tom vydeéla), takze ta posledni - dilo
predavajici developerovi - nema o zakrytych konstrukcich svych predchiidcii ani tuchy.

Projektantem miize byt fyzicka osoba samostatné vydéle¢né ¢inna (OSVC) i pravnické osoba (projekéni
kancelaf, atelier, ustav atd.), musi v§ak byt autorizovany Ceskou komorou inzenyrd a technikii ve vystavbé
(CKALIT) - nechte si predlozit platny doklad a ovéite na www! Jeho povinnosti je trvale prochazet programem
celozivotniho odborného vzdélavani, takze by jej neméla piekvapit zadna technické nebo legislativni novinka.

Projektant Casto obstarava inZzenyrské sluzby v podobé¢ stavebniho povoleni a ob¢asného technického dozoru
(TDI) jak popséano vyse, mnohdy sestavi i kontrolni rozpocet projektovanych praci (ne celé stavby - to umi beze
zbytku jen investor!) a pomlze i "nezi$tn€" s vybérem zhotovitele. Rad’'te se s nim, ale opatrné - je to také
podnikatel (pro vas tedy zhotovitel), takze vam rovnéz nabidne smlouvu o dilo. Za vady projektu vSak ruci
navzdy na rozdil od stavebniho zhotovitele (ten pouze po smlouvou stanovenou dobu), a to ho znacné¢ zavazuje,
proc¢ez se mnohdy v technickém feSeni jisti vétSimi dimenzemi.

Daéle od projektanta mozna budete potiebovat i jeho autorsky dozor (AD) nad dilem béhem provadéni, coz
neni v cené dokumentace => dalsi smlouva o dilo! Dohodnéte si s nim zplisob stanoveni vyse ceny jeho vykoni
pfedem - napt. sazbu 500 K¢/hod nebo i jiny zpiisob ocenéni ptipadnych projekénich vicepraci. Kazdy stavebni
projekt je riskantni, proto vénujte vybéru projektanta pozornost: chtéjte jeho referencni jiz uzivané stavby a
nevahejte osobn¢ se presveédcit, jak je jejich uzivatel spokojen s feSenim po par zimach. Pozor na slozité tvary
stiech, ¢lenité fasady, orientace ke svétovym stranam, osazeni objektl do terénu a pod. “Odvazné” feseni stavby
se uzivateli vymsti ve vys$§im véku, pii ristu cen energii, majetkovych dani, pfi zménach stavby a pod.

Stavitel (fyzicka osoba) je technik ve vystavbé. Autorizovany stavitel pro piislusny obor ¢innosti musi byt
zapsan v seznamu CKAIT.

Ukady - jsou dalsimi neopominutelnymi ucastniky vystavby, ale ty nejsou pro tuto kapitolu relevantni. Sta&i tedy
jen zminka o statnim stavebnim dohledu, jehoz organy a jimi pfizvani znalci maji ze zdkona moznost vstupu
na staveni$té i do stavby a nahlizet do dokumentace. Sleduje se tim predchdzeni uraziim a Skodam
(narodohospodadrskym i na zdravi).

Autorizovany inspektor je nova funkce v procesu vystavby. Za uplatu v ramci zkraceného stavebniho fizeni
ovéri zpusobilost navrzené stavby k realizaci na zakladé pfedlozené dokumentace a sestavi posudek
kolauda¢niho rozhodnuti po dokonéeni realizace stavby.

Pozn.: stavebni policie (podle vzoru SRN) dosud v CR nebyla ustavena.

Pravnik (pravni zastupce) neni sice Castnikem vystavby, miize ovSem v nékterych pfipadech stavebnika-
objednatele i stavitele-zhotovitele zastupovat. Po prvém vazném sporu mozna zjistite, Ze je nejproblematicté;jsi
osobou v procesu vasi vystavby. Je nutné jej peclivé vybirat, aby jej nezajimaly jen palmare (jiz pouha
objednavka a “prostudovani” pfipadu mtze predstavovat vydaj az 15 tisic korun), ale i vysledek. Ten ovSem
nikdy neni pfedem zarucen ani u zdanlivé jasnych pitipadd, proto se snazte sporim vyhnout peclivou ptipravou
smlouvy a dokumentovani procesu vystavby ve stavebnim deniku.

Dodavatelsky systém vystavby muze mit podobu:

o vyssi dodavky stavebni Casti stavby (VDS): zhotoviteli date dokumentaci, ten si sam sezene
subdodavatele profesi a po Case pieberete stavebni prace/dila provedena podle smlouvy - mate tedy
minimalni pocet smluv (kromé€ smlouvy na technicky dozor zpravidla jiz jen dv¢): s projektantem a se
zhotovitelem. Zdanliva vyhoda minimalniho po¢tu smluvnich partnert vsak vyzaduje fadné osetteni
smluvnich vztaht: aby stavebnik mohl v¢as uplatnit sva prava pii neplnéni terminu dokonceni
zhotovitelem, musi do smlouvy zakotvit a prohlasit za podstatna ustanoveni i mezilehlé terminy
vécného plnéni postupu vystavby (milniky) v ¢asovém planu. Zaroven takové milniky mize vazat na
financovani vystavby (zalohy, dil¢i etapové faktury). Mohou to byt vécné etapy jako napr. “dokonceni
hrubé stavby (svislé a vodorovné nosné konstrukce)”, “definitivni zastreseni dila”, “dokonceni a
predani pripojek” a pod., NIKDY viak jen kalendarni datum (casova etapa - napv. 31.5.) nebo vagni
Jormulace typu “provedeni betondaze”, “zavezeni materialu na stavenisté” a pod. Existuje-li polozkovy



soupis konstrukci a praci (napr. smluvni podrobny rozpocet), je vhodné vécnou etapu (milnik) vymezit
odkazem na tento dokument.

Ve smlouve s VDS si ovsem miize objednatel vyhradit, ze i vybér subdodavatelii podléha jeho souhlasu
- to kdyz v kraji existuje ditvérna cerna kniha neditveryhodnych firem. Ma jej vétsina institucionalnich
stavebnikii a bank - tedy téch co stale néco stavi a znaji proto vétsinu v uvahu prichazejicich zhotovitelii
= projekcnich kancelari a stavebnich firem. Kdo nema k seznamu pristup, pomiize si alespon
www.justice.cz . Tento krok je jiz soucasti tajemného risk managementu.

e piimych dodavek jednotlivych odbornych zhotovitelti (demolice, zdéné konstrukce, truhlafi,
elektrikari a podobn¢), které si sami organizujete - mate tedy smluv tolik, kolik je zhotoviteld.
Nezapomeiite pied zahajenim praci objednat dokumentaci skutecného provedeni.

e jediného zhotovitele (Design & Build - zadate projektovou dokumentaci i realizaci dila jediné firme) -
tedy jedna jedina smlouva.

e vystavba na kli¢ (turn key delivery - od pozemku pies dokumentaci az po kolaudaci v§e dodavatelsky),
kdyz vam zafidi vSe jeden partner. Rozhodnete-1i se ovSem stavét s nékterou developerskou
investorsko-stavebné-realitni spolecnosti na kli¢, nemate casto Sanci néco ve vystavbové masinérii
ovlivnit (nanejvys obklady nebo kuchytiskou linku). Tyka se to treba textit smluv (o smlouve budoucti, o
dilo, kupni) - maji je natistény predem (zmény smluvnich ujedndni nepripoustéji, takze jde o smlouvy
adhezni), o nejake vasi kontrole kvality nebo postupu praci ani slyset, na dokumentaci skutecného
provedeni ani stavebni denik nemate smluvni narok, ke kolaudaci nejste pripusteni (nejste ucastnikem
vystavby). Zaméstnavaji radu pravnikii, kteri pohotové stavitele-subdodavatele drti smluvnimi pokutami
(za nedodrzeni terminil, kvality atd.) az je vyZenou ze stavenisté (odstoupi od smlouvy pro opétovné
neplnéni), takto “odreni” zhotovitelé se msti zamérnym poskozovanim dila, novy zhotovitel dokonci dilo
i kdyz nevi jak co predchudce provedl ( kudy jaké potrubi vede), vy ovSem za zmetek zaplatite plnou
cenu — nebyli jste totiz stavebnikem, ale “pouhym” investorem..

3. CO JE CO V EKONOMICE

Ekonomika / ekonomie je historicky kamen tirazu obyvatel této ¢asti Evropy, proto tato kapitola.

Ekonomie je hospodarnost, ekonomika je hospodarstvi, hospodateni. Jak postupovat, aby nas projekt (zamyslena
stavba) splnil nas pozadavek ekonomie = hospodarnosti? Jedine tak, ze se naucime stavebni ekonomiku, tedy
zakladni ekonomicke kategorie a vztahy mezi nimi ve vystavbé. Ale drive nez stavebni ekonomiku musime se
naucit néco z ekonomiky obecné.

3.1 Naklady versus vydaje
Nejde o synonyma neboli dva riizné vyrazy pro stejnou ekonomickou kategorii. Snadno pochopitelnou
kategorii jsou vydaje = snizeni (Ubytek) potencialu. V ekonomice

vydaje = ubytek hotovych penéz (zaporny penézni tok, negativni cash flow)

je jasny a neoddiskutovatelny pojem, proto vSeobecna snaha inkasovat hotove (co je doma - to se pocita). Ale
moderni ekonomika (hospodaistvi) se neobejde bez “umélych” kategorii: jak zachytit opotfebovani majetku
(rypadla, garazi, soustruhu...), ktery byl dfive zaplacen (vydaje), ale vyrabi se s nim dlouhou fadu let? Nezbyva
nez vymyslet kategorii “odpisy dlouhodobého majetku ODM” neboli do kazdého vyrobku piipocitat
hypotetickou polozku ptedstavujici kousek onoho vyrobniho prostfedku jako by se stal soucasti nového
vykonu/vyrobku. Protoze vS§ak podnikatel ve skute¢nosti nic nevydava, nemohou to byt vydaje, jsou to tedy
naklady.

Plati, Ze vydaj mize byt soucasné i nakladem (spotieba materialu na stavebni prace), ale nemusi: dividendy
vyplacené (tedy vydaj) akcionaiim stavebni firmy nejsou nakladem na realizaci vasi zakazky (plati se az ze
zisku firmy) - nemohou tedy zatizit (byt pfipsany k tizi) vasi zakazku.

Abychom zméfili kolik jsme obétovali (= utratili, vynalozili) za nasi stavbu absolutné (financné i
nefinancné), musime do vypoctl (napf. pofizovaci vydaje stavby PVS, provozni vydaje P atd.) zahrnout nejen
finanéni vydaje (tedy to co skutecné€ zaplatime), ale i dalsi nefinanéni naroky, ztraty, obéti a vykony. S¢itat s
finan¢nimi vydaji je mizeme ovSem az po jejich ocenéni cenou obvyklou, protoze vSak jsme zadné penize
skute¢né nevydali, nemohou to tedy byt vydaje, nybrz jsou to naklady.

Na vystavbu naseho domu jsme napriklad vydali (zaplatili hotove) projektantovi za dokumentaci 50 tisic, za
hrubou stavbu zhotoviteli 700 tis. fakturou atd., ale sami jsme provedli zemni prdce, uklid, terénni upravy,
oploceni atd., “vybéhali” stavebni povoleni, pouzili viastni auto, elektrinu, vodu a teplo a “uradovali” ve
viastnim byte atd. Tyto vilastni vykony a dodavky lze ocenit a pricist, probléem ovsem vyvstane pri volbé
Jednotkovych cen za ocenéni napriklad zminéného zarizovani stavebniho povoleni: cena obvykla pro tyto
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inzenyrské vykony je v té dobé a v tom misté 300 Ké/hod. (celkem za vykon pak 5.000), ale my jsme mozna ztratili
daleko vice! Kdyby tuto pomérné nenarocnou cinnost proved! vysoce kvalifikovany specialista (Iékar, pravnik,
pilot...) misto své dobre placené prdce, ztratil (obétoval) by mozna vice nez 2.000 K¢/hod.

Dale pak nasleduje plejada obtizné kvantifikovatelnych obéti jako jsou vase vlastni nervy, zdravi, ale i dalsi
ztraty (tedy naklady) jako pratelské vztahy s vasimi sousedy, Gifady, pfibuznymi i obchodnimi partnery atd. A
kdyz pak tyto nefinancni obéti (naroky) ocenite v penézich, ziskate implicitni (skryté) naklady (za vykony
provedené, ale nezaplacené), oportunitni (ztracenych pfilezitosti) a imputované (piipisované) naklady, které jiz
mizete secist se zaplacenymi vydaji (nebot’ vSe je v korunach) a zacit se divit, na kolik (ndkladd) ze vas
realizace vaSeho projektu pfisla a ze tedy celkové naklady projektu jsou podstatné vyssi nez jeho celkové
finan¢ni vydaje.

Ale pozor: rozhodujici je, zda ty nervy, vztahy atd. se tykaji vyluéné vaseho projektu (a jsou tedy Gcelové):
nakladem na vas projekt nejsou vase svaly a nervy ztrhané pii nezakonném kaceni ciziho pralesa, pokud dfevo z
néj ma slouzit na topeni. Naopak by byly ucelovym nakladem vaseho projektu, kdyby dievo bylo uzito na krov
vasi novostavby. Co je tedy naklad ?

>> Ndkladem je v penézich ocenénd ucelovd spotieba zdrojit na analyzovanou Cinnost, obdobi nebo objekt,
pFic¢em? spotieba miiZe byt redlnd (vydaj) i fiktivni(ndklad). Proto ne kaZdy ndklad je i vpdajem a ne kazdy
vydaj miiZe byt nakladem. <<

Nepochopent tohoto zdanlivého slovickareni (vydaje x naklady) ma dalekosahlé diisledky v meritku
makroekonomickém (= celého narodniho hospoddrstvi), coz ovSem neni predmétem téchto textii a proto jen
strucne: V nasich krajich je to nezvyklé, ale ekonomické zdkonitosti nds rychle nauci, ze i vlastni “neplacené”
vykony jsou zdrojem hodnoty, kterou je zahodno vycislit, abychom sami sobé nelhali, jak (ne)jsme uspésni. Proto
nap¥iklad musime pro statistiku EU zahrnovat do hrubého domdciho produktu CR i hodnotu najemného ve
vlastnich rodinnych domech, sedou (stinovou) ekonomiku (melouchy) a pod. A naopak: kdyz do provoznich
ndkladii napr. ¢inzovnich domii, Ceskych drah, Ceské televize atd. nezapocteme daiiové odpisy dlouhodobého
majetku (neodpovidaji totiz Zivotnosti staveb), budou tyto subjekty ziskove.

3.2 Cinitel ¢asu

Kdo zije v pfedstavé, ze vse co se kolem nas déje, 1ze vyjadrit hodnotove v penézich - nemyli se. Dluzno
vsak zdiraznit, ze s¢itat nominalni penézni hodnoty 1ze pouze pokud se tykaji stejného ¢asového okamzZiku
(kalendaini datum) hodnoceni. Tato skute¢nost vyplyva z vlastnosti penéz generovat dalsi penize ( pokud nelezi
ladem, nybrz jsou efektivné investovany) nebo naopak ztracet hodnotu nehospodarnym nakladanim s nimi.
Dobfe uschované, avsak ladem lezici “penize” v podobé penéznich znakt (bankovky, mince) nominalné
neztraceji. Bankovka 100 euro bude i za 10 let nominalné znamenat 100 euro, koupime si vsak za ni....kolik asi?
Pravdépodobne méné, nebot zdravé fungujici makroekonomika ( hospodarstvi statu nebo unie) vykazuje stabilni
inflaci (riist cen) cca 1 az 2% rocné. Kdyby si penézni znaky (nepresne “penize”’) mély udrzet (kromé hodnoty
nominalni) i hodnotu smennou, muselo by jich byt nominalné vice.

Soucasnd, budouci, Cista hodnota aneb kdo rychle dava - dvakrdt dava.

O kolik vice nam spolehlive zprostiedkuje urokovy pocet zalozeny na jednoduchych matematickych
operacich v podobé mocnin. Uro¢eni miizeme uvazovat spojité, ke konci (dekurzivni) nebo k po¢atku
(anticipativni) obdobi, jednoduché nebo slozité (téz slozené = urok z Groku). Nejfrekventované;si ptipad je
bankovni vklad (depozit jistiny) se slozitym urokem p%, kdy pomoci jednoduchého vzorce (ndsobenim jistiny
urocitelem) vypocteme budouci hodnotu jistiny - tedy kolik bude na u¢tu koncem tiroéeného obdobi a tedy o
jakou masu trokut vzroste vlozena jistina.

Ve vypoctech ekonomické efektivnosti zaméru vSak fesime ulohu obracenou: podnikanim s majetkem
(stavbou, strojem, penézi, pudou...) dosdhneme napt. v patém roce zisku (Cisté¢ho ptfijmu) +Z coz je nominalni
budouci hodnota. Ale secist miZeme jen hodnoty se stejnym znaménkem: vydaje - , piijmy + . Bude-li napt
pofizovaci hodnota - J v ¢ase 0 (tedy dnes) zaporna (protoze je to vydaj) a budouci hodnota naopak kladna
(budouci zisk), odeéteme od - J + Z a tak ziskame Eistou hodnotu (+ / - CH) jako rozdil vydajt a pifjmi (CH =
NV = net value).

Kolik vsak je budouci piijem +Z dnes - tedy v soucasné hodnoté? Soucasnou hodnotu potiebujeme proto,
abychom ji mohli secist s vydaji na pofizeni onoho majetku J v ¢ase 0. Soucasna hodnota bude tedy vzdy nizsi
nez hodnota nominalni budouci. A se¢tenim soucasnych hodnot s ohledem na znaménka + a - ziskame €istou
sou¢asnou hodnotu (CSH = NPV = net present value)

P1i vypoctech ekonomické efektivnosti pouzivame matematicky model slozitého urokovani ke konci obdobi
- v uvedeném ptipadé¢ tedy matematicky ptijde o odaroceni budouci hodnoty jejim nasobenim oduroCitelem -
¢islem vzdy mensim nez 1, protoZe oduroditel je pfevracenou hodnotou trocitele. Protoze odtrocitel ma
cizojazycny ekvivalent diskont (sniZzeni hodnoty), nazyva se odtroceni v ekonomickych vypoctech
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diskontovanim. Avsak diskontovat mizeme jen realné hodnoty (pfijmy nebo vydaje) - nikoliv naklady nebo
vynosy - tedy penézni veletoky (+ kladné, - zaporné) Cili cash flow negativni nebo pozitivni (+ / - CF). Z
uvedeného vyplyva, Ze &istou souéasnou hodnotu (CSH) vypoéteme metodou diskontovanych cash flows (DCF),
progez obé oznateni (CSH i DCF) povazujeme za rovnocenné.

Ale pozor: diskontovanim vytvorené hodnoty slouzi pouze ke vzajemnému porovnani ukazatelii ekonomické
efektivnosti alespon dvou variant investicnich zaméri, pricemz srovnavaci zakladnou (benchmark) je vynos z
ulozeni ekvivalentni castky do bezpecnych papirii (securities). Proto nelze tyto hodnoty vyuzit v kalkulacich (= ve
vypoctech na kalkulacni jednici).

3.3 Kriterialni funkce ekonomie projektu

Nelekejte se nesrozumitelného nadpisu - kazda doba ma sva klisé - podstata je jednoducha jako vzdy - to jen
“odbornici” chtéji ohromit cizimi vyrazy - pfevedeno do lidstiny to znamena “jak méfit hospodarnost zaméru”.
V tomto pfipadé jde tedy o to, jak si pfedem vypocitat, kolik vas vas projekt (= zameér) bude stat za celou dobu
uzivani, takze kriteriem (= méfitkem) budou vase vydaje nebo naklady. A kdyz si ten zamér piipravite ve vice
variantach, muiZzete se pak podle zminéného kritéria vybrat variantu pro vas optimalni (= nejlepsi).
A nyni ta funkce: je to jednoduchy matematicky vzorecek (par souctl), do kterého dosadite data vaseho projektu
(tedy vase naklady) a vysledkem pak jiz jsou naklady Zivotniho cyklu (LCC) vaseho projektu:

!

-LCC=-CNS-XPi-TZ+/-L=min

kde zkratky nékladovych titulll znamenaji:
e - LCC je soucet nakladl vynaloZzenych na vas projekt (stavbu) za celou dobu uzivani (napft. 60 let),
zkratka LCC je angl. Life Cycle Costing

e - CNS jsou celkové (potfizovaci jednorazové) naklady (vydaje) stavby - fento titul je predmetem dalsiho
podrobného vykladu

e - XPijsou provozni vydaje seCtené za vSechny roky i (= 1 az TZ) uzivani stavby - napriklad za: opravy,
udrzbu, dané, energie, spotiebni material atd. Protoze vznikaji pritbézné behem doby uzivani, Ize je
scitat az po diskontovani: tisic korun za pét let neni tisic korun dnes = kdo rychle dava - dvakrat dava =
cas jsou penize. Diisledné diskontuji budouci penézni toky Anglosasové (USA a UK), zatimco Némci
pocitaji s nomindlnimi hodnotami (“mame nizkou inflaci a stalé ceny, pricemz vypocty jsou samy o sobé
nepresné”).

e -TZ jsou jednorazové vydaje technického zhodnoceni stavby v prubéhu uzivani stavby (nespravné:
rekonstrukce, modernizace, adaptace) - zjisti se propoctem jako u CNS

e +/-L je hospodaisky vysledek (+ zisk, - ztrata) z likvidace majetku: mtze byt kladny + (pii prodeji po
odecteni dan¢) nebo zaporny - (vydaje na demolici).

Znaménka - pted symboly ve vzorci znamenaji, ze jde o vydaje. Vykii¢nik nad rovnitkem ! znamena, ze
kategoricky poZadujeme, aby soucet vSech naklad byl minimalni - pokud se ovSem chceme chovat ekonomicky.

Vyznam uvedené jednoduché funkce lze vyjadfit zndmym ptislovim: “laciné dvakrat placené” nebo:
“nejsem dost bohaty, abych si mohl dovolit laciné véci” a pod. Postavime-li drazsi (napf. tepelné izolovanou)
stavbu, usetfime na Udrzb¢, vytapéni, opravach atd., takze souhrn vydaju za celou doby uZivani bude (mozna)
nizs§i nez u varianty nizko nékladové stavby. Rodinné domy v USA jsou jednoduché drevéné montované chaty,
takze jejich pripadné zniceni neznamenda rodinnou katastrofu, podobné jako jejich opusteni diisledkem zmeny
pracoviste.

Propocet nakladt zivotniho cyklu v nabidkové soutézni dokumentaci byva Casto podminkou pro ziskani
vetejné zakazky. Vypocet ovsem v nasich politicko-ekonomickych podminkach nema rozhodovaci pouzitelnost,
protoze nase zakony a nasledn¢ i ekonomika jsou nestabilni s tendenci jakékoliv podnikani ztézovat a
neumoziuji tak planovani budoucnosti. V7 snad nékdo, kolik budou stat energie (dané) za pét (deset) let, aby si
vypocital navratnost zatepleni budov? Samo sniZeni spotieby nakupované tepelné energie totiz neznamend
snizeni vydajii za teplo: chytry dodavatel tepla upravi (= zvysi) tarif (je prece inflace) a hlavné stdlé platy za
meéridla, jesté chytrejsi stat (tedy my!) pak “upravi” dané, poplatky atd.

Propocet nakladt zivotniho cyklu v nabidkové soutézni dokumentaci byva ¢asto podminkou pro ziskani
vetejné zakazky.

Pro podnikatelské (= zisk generujici) investi¢ni zaméry je kriteridlnim ukazatelem pro rozhodovani o
investici pfedevsim ukazatel doby navratnosti (splaceni) vlozenych investic n :

- T+ X(CV*d); = 0 neboli J = Z(CV*d);
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a slovné:
kolik ro¢nich diskontovanych (soudasnych) &istych vynostt CV uhradi pofizovaci vydaje / naklady zaméru J?

kde

Cv je kazdoro¢ni pozitivni cash flow (+ CF) tvoreny souctem zisku po zdanéni (ztraty) + odpisy
dlouhodobého majetku dafiové (rozhodujici vlastni zdroje firmy) CV =+/- Z + ODM,

d diskont (odurocitel) pro jednotlivé roky i = (1 az n)

n hledany pocet let

Ekonomika podnikatelskych projektii je - vzhledem ke slozZitosti - vysveétlena na jiném miste.

3.4 Externality

jsou ucinky projektu na okoli investora - nejsou tedy zahrnuty do jeho pfimych nakladi s vystavbou spojenych.
1 tak banalni vyrobek jako je znama PET-ldhev piisobi svym mnozZstvim a trvanlivosti nesmirné naroky na
klicovou externalitu - Zivotni prostiedi. Podobne i vyrobky automobilového a elektrotechnického primyslu. Také
projekt rodinného domu mda kromé primych ucinkii na stavebnikovu situaci dalekosahly vliv na okoli: Zivotni
prostiedi, uvérujici banka, mistni skola, financni urad, rozpocet obce, volebni preference atd. Obec musi totiz
zajisti napr. infrastrukturu, odvoz odpadu, skolni dochazku, verejnou dopravu, uklid verejnych prostor atd. Pri
naristu vystavby pak musi zvedat poplatky a dané, coz se projevi zpétneé u stavebnika. Problematicky soused
(vyrobna, dalnice, letisté, mafie) pak miize zpiisobit znacny pokles ceny okolnich nemovitosti atd. Anebo topeni
tuhymi palivy vytvadri externalitu znecistovani ovzdusi, které md své ucinky (zdravotni) a ndsledné ndaroky a
nekdo je musi resit (= zaplatit). Internalizovanim externalit se piend$i naroky vyvolané stavebnikem/investorem
na okoli pfimo na stavebnika/investora a tim jej nuti k hospodarnosti. Napr. zahrnutim nakladii na odpustoseni
hald po tezbé uhli do ceny uhli se odlehci budoucimu statnimu rozpoctu pri rekultivacich vytézenych vzemi.
zamyslené vystavby (projektu) fesi cost-benefit analysis (CBA = analyza naroku a piinost). Obecnou metodou
hodnotici nesoumétitelné faktory je hodnotovy management.

Literatura:
1. Flanagan, Robinson: Life Cycle Costing (Blackwell 1989, ISBN 0-632-02578-6) kniznice CKAIT:
2. DOS M 15 - Management vystavbovych projektt
3. DOS M 17 - Ekonomické tivahy a rozbory ve vystavbé
4. DOS M 01.01 - Slovnik pojmut ve vystavbé
5. AB.1.03 - Management a projektovy management ve vystavbé
6. Perkins, Frances: Practical Cost Benefit Analysis (Canberra 1994,) ISBN 0-7329-2783-8
7. Duvigneau, J.Ch. + Prasad, R.N.: Guidelines for Calculating Financial and Economic Rates of Return

for DFC Projects (World Bank Technical Paper no 33, Washington, D.C.) ISBN 0-8213-0442
8. Volf, Frantisek, Prof DrSc: Hodnotova analyza ve stavebnictvi (SNTL 1982)

4. Ekonomie a ekonomika vystavbového projektu

Stavby jsou vzdy zdsahem do zivotniho prostfedi: n¢kdy jen docasné (po dobu provadéni Giprav stavajicich
staveb), jindy trvale (zvétSovanim staveb, novostavbami, toky vstupli a vystupt ze stavby atd.), ale vétSinou
zasahem v dusledcich (externality) pro ob¢ana negativnim. Pokud nestavite z pouhého rozmaru (jsou taci, ktefi -
hnani svéraznym chticem - stale néco musi prestavovat), budete se podvédomé snazit o ekonomické
(= hospodarné) feseni vaseho projektu. A aby tato snaha nebyla jen fadou pokusti a omyli (trial and error) ani
ucenim se za pochodu (learning by doing), nabizi vam tato publikace ekonomiku (= ekonomickou metodiku), jak
si predem ekonomii projektu spocitat a teprve potom se rozhodnout, zda a jak stavét ¢i nikoliv. Teoreticky to
vibec neni obtizné - jde o nékolik malo souéind a souétl, prakticky vsak je tloha fesitelna jen s velmi malou
spolehlivosti vysledku, protoze stavby maji dlouhou dobu uzivani a v naSem politickém klimatu nemtizeme ani
priblizné odhadovat co bude za rok, natoz za dvacet let. To zaroven dokazuje, Ze politika a ekonomika jsou dvé
strany téze mince (pfipadné spojité nadoby) a architektura staveb obrazem doby.

4.1 Naklady / vydaje Zivotniho cyklu (stavby)

Zivotni cyklus = piiprava + pofizeni + zkuSebni provoz + tidrzba + velké opravy + zmény a technické
zhodnoceni + likvidace.

Problém: jak seCist vydaje na cely cyklus u staveb, kdyz trva desetileti?
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[Ke]

JA TZB
Js
| L B I
12 .. ts La ' Tz cas [roky]
? ?
Jat/- Z(Pac*dy) H-La*dy < Jpt Tzp*dop +/- Z(Ppe*dy) +/- Lg*dt > Jc wenven. atd
> <

kde

J jsou jednorazové porizovaci vydaje varianty A, B, C... (viz CNS souhrnny rozpocet projektu) [tis. K¢]

Ty technické zhodnoceni / zména stavby (jednorazové vydaje) varianty A, B, C...v Case trz [tis. K] pro A,
B, C,..

P, rozdil = ro¢ni provozni pFijmy - vydaje (= Cisty zisk + ODM) v roce t [tis.K¢&/rok] - viz vysledovka. U
nepodnikatelskych (rozpoctovych, prispévkovych a pod.) subjektii bude P, rovno provoznim vydajium (ne
nakladim!), protoze nemaji zisk v podnikatelském smyslu.

d (d;, do, dr) je diskont (odurocitel pro slozité irokovani, konec obdobi) obecné pro rok t (ptipadné pro rok

tech. zhodnoceni / zmény trz nebo rok konce zivotnost T,), pfi¢emz diskont
1
dt S ———
(1 +p/100)"
p Cinitel ¢asu v podobé trokového vynosu bezpecnych cennych papirti (cca 5,5% p.a.) — viz oportunitni

naklady

+/-L  zistatkova hodnota po skonceni doby uzivani T,. Miize byt kladna (ptijem z prodeje po dani z ptijmu z
tohoto prodeje) i zapornd (vydaje na odstranéni) [tis.Kc]

V pripadé dlouhé doby uzivani je dr mnohem mensi nez 1, takze diskontovana ziistatkova hodnota L je
nevyznamnd: napr. pro

p=5% a Tz=30 let vychazi d;y = 0,231 ....... aprop=10% je d3o = 0,057.

Ve zjednodusenych piipadech, kdy provozni vydaje P jsou po nékolik obdobi konstantni, je mozno vytknout P
pred soucet diskonttl ve vzorci vyse takto:

? ?
Ja + PA*Ed, +/-La*dy < Jpt+ Tzp*dyp + Pg*Xd, +/- Lg*dy < J, ...atd.
> >

¥d, (souctovy diskont) se nazyva zasobitel:

(1 +p/100)' - 1

(1 +p/100)" * p/100
Napr. prip = 10% a t = 10 let vychazi 2d;y) = 6,144. Znamena fto, ze konstantni kazdorocni vydaje po dobu
deseti let se nerovnaji ekvivalentu soucasné hodnoty 10 krat rocni vydaj, ale jen 6,144 krat rocni vydaj. Podobné

d pro 10% a 30 let odpovida hodnoté 2dsy= 9,43, pro 5% je Zdsy) = 19,60 atd.

! Pro vypocty LCC nestaci kvalifikace rozpoctate - nezbytné jsou znalosti stavebni ekonomie:
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co jsou naklady x vydaje, jak se sestavi vykaz zisku a ztraty (L/P A) a co jsou odpisy dlouhodobého majetku.

Jak v budoucnu?

Vzhledem k rostoucim problémtim v ekologii a socialni tenzi se lze nadit, Ze bude nafizeno kazdy projekt
vyhodnocovat metodou cost-benefit analysis neboli rozborem naroki a prinosa projektu - tedy zahrnout do
hodnoceni i externality, které se vSak velmi obtizné€ vyjadiuji financné (Zivotni prostiedi, kvalita Zivota atd.).

4.2 Vstupni hodnoty kriterialni funkce

Podle grafu a kriterialni funkce jak uvedeno vyse je tfeba k dosazeni do nerovnosti tyto nezavisle proménné:

J jednorazova porizovaci hodnota projektu [tis. EUR]- v pfipadé stavebnich zaméra celkové naklady
stavby (CNS)

TZ jednorazové technické zhodnoceni/zména stavby v okamziku Tt [tis. EUR] (stanovi se jako J podle
CNS)

T, predpokladana doba uzivani stavby [rok]

Trz predpokladany rok technického zhodnoceni /zmény stavby

P; jednotlivé roéni provozni vydaje spojené s uzivanim stavby od roku i az do T, [tis. EUR/rok]

ZH zustatkova hodnota (kladna nebo zapornd) v okamziku Ty (odhadem) [tis. EUR]

d ¢initel Casu (diskont, odurocitel) jako vynos bezpecnych cennych papirti - obvykle ve vysi 5%

¢ ® http://www.b.cz/ficek, ficek@post.cz
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