Analyza nakladu Zivotniho cyklu

Linda Rysava

Pomoci metody analyzy nakladii Zivotniho cyklu se urcuji tzv. celkové néklady
nemovitosti.

Do celkovych ndkladi by mély byt zapocitdny naklady na navrh, realizaci, provoz a
udrzbu a nasledné likvidaci. Navrh byva zaméfen na konstrukéni feSeni a optimalizaci
realiza¢nich nakladi. Pokud ovSem do uvaZovani nad konstrukénim feSenim a pouzitim
materidlu nezahrneme 1 uvazovani nad jejich vhodnosti pouziti, Zivotnosti a spoluptisobeni
vznikaji problémy pro budouci uzivatele ¢i provozovatele nemovitosti s udrzenim
poZadovaného standardu pfi provozu a Gdrzbé€. Pii navrhovani by tedy mélo byt uvazovano 1
s budouci udrzitelnosti pozadovaného standardu.

Naklady Zivotniho cyklu

Z Casového hlediska je mozné nédklady Zivotniho cyklu (LCC) rozdélit na tfi faze. Prvni
pfedrealizacni faze zahrnuje ndklady na navrh projektu. Druha realizacni faze obsahuje
naklady na realizaci projektu. Do posledni provozni fize pak spadd uzivani ndsledované
ptipadnou likvidaci.

Naklady na névrh a realizaci nemovitosti jsou malé v porovnani s celkovymi naklady.
VétSina celkovych nékladi se odehrava az po zprovoznéni nemovitosti, tyto naklady na
udrzbu a provoz mizou dosahovat 50% az 80%.

Obr. 1: Casové rozloZeni nakladi Zivotniho cyklu
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Zdroj: INCORPORATINGMAINTAINABILITY IN CONSTRUCTABILITYREVIEW PROCESS, By
Phillip S. Dunston, Associate Member, ASCE, and Craig E. Williamson



Zaroven z Casového hlediska je patrné, ze budouci ndklady je mozné nejvice ovlivnit
v predinvesti¢ni fazi formou promysleného névrhu a dale, ovSem jiz v mens$i mite, kvalitnim
fizenim vystavbového projektu, tak aby bylo zajisténo plynulého pribéhu bez zbytecného
navysovani ndkladi a doby vystavby.

Verejny sektor a Fadny hospodar

Prostfednictvim zaddni vetejnych zakazek dochédzi k vydani znacné casti vetejnych
prostiedkil. Postup pfi zadavani vetejnych zakdzek a pti uzavirani koncesnich smluv upravuje
zédkon ¢. 137/2006 Sb., o vefejnych zakéazkach, a zdkon ¢. 139/2006 Sb., o koncesnich
smlouvach a koncesnim fizeni. Postupy uvedené ve zminénych zakonech maji pfinést volnou
souté¢z mezi dodavateli zakazek a soucasné nastavuji zplisob provedeni vybéru nejvhodné;jsi
nabidky. Je tifeba, aby zadavatel dostatecné vyspecifikoval zadani vetejné zakazky tzv.
zadavaci dokumentaci, tak aby mohla byt vypsdna vefejnd soutéz. Soutéz je obvykle

ceny.

V zékoné ¢. 513/1991 Sb., déle obchodni zékonik, je v souvislosti s odpovédnosti ¢lenti
statutarnich a dozorich organi uveden pozadavek na vykon funkce stzv. pé¢i fadného
hospodare. Pojem péce fadného hospodate lze chéapat tak, ze fddny hospodar Cini pravni a
obchodni tkony pfi spraveé svéfeného majetku takovym zplsobem, jako kdyby §lo o jeho
vlastni majetek. To znamena, Ze takova péce pak zahrnuje zabranéni vzniku Skody na majetku
jeho tibytkem ¢i znehodnocenim, ale také potieba zajistit, aby doSlo ke zhodnoceni majetku v
dosazitelné maximalni mife. Pokud neni hospodat vybaven potfebnymi odbornymi znalostmi,
je jeho povinnosti zajistit si kvalifikovaného odborného poradce. Obdobny piistup by mél byt
aplikovan v pfipad€ zadavatele vefejné zakdzky. Zadani vetejné zakazky by mélo vyplyvat
s z predchazejici analyzy obecnych potieb urcitého tzemi. Vetfejné zakazky pftispivaji k
napliovani socidlnich a environmentdlnich cili a podpofe lokalnich ekonomik. Pro
naplnovani téchto cili je nutna akceptace cilli uchazeci, zejména budoucim zhotovitelem.
Nejjednodussim zplisobem je zaclenéni plnéni socidlnich, environmentdlnich a pracovnich
standardd ve smluvnich podminkach. Jednd se o tzv. spolecensky odpovédné zadavani
vetejnych zakazek. Jednim z aspektl je tlak na realizaci ,,zelenych® budov s minimdlni az
nulovou spotfebou energie. V piipad¢ inZenyrskych staveb je pak aplikovatelné sledovani
vloZené energie a uhliku do materidli a samotné realizace.

Krize ve stavebnictvi

Od roku 2008 se Ceska republika potyka s ekonomikou krizi. Ekonomicka krize v plné
mife zasdhla i stavebnictvi, coZ se projevilo postupnym poklesem stavebni produkce, jak
naznacuji data Ceského statistického ufadu.



Obr. 2: Makroekonomické ukazatele — vyvoj stavebni produkce a cen

Makroekonomickeé ukazatele

8.0
6.0 \
450 %‘\
£ 0 \
'z \ \
h:% 0,0 ~——
= 2007 2008 2009 2010 2011 2012
S -2,0
: \
N 40 A
-8.0 \
-10,0

Zdroj: data CSU

Stavebni produkce

Ceny stavebnich praci

Podobny vyvoj bylo mozné sledovat 1 v roce 2013, jak uvadi analyza Kvartalni analyza
Geského stavebnictvi 3Q/2013. Stavebni produkce v Ceské republice v 1/2 roku 2013
zaznamenala meziro¢né celkovy pokles o 12,7 %, coZz nejvyssi pokles od zacatku krize.
Pokles byl patrny zejména v inZenyrském stavitelstvi. Pokud se zaméfime na zplsob
financovani, pak zdsadni pokles byl zaznamenan v poc¢tu novych vypsanych vetejnych
zakdzek, kde se projevil opét vyznamny pokles v inZenyrském stavitelstvi, a to az o tfetinu.
Ve vefejném sektoru se projevuji zejména problémy pii vybeérovych fizenich zadavani
zakéazek, zplisobené mimo jiné odvolanimi k UOHS a naslednym zpozdénim zahdjeni praci
Jak je patrné z uvedenych dat, stavebnictvi mezironé snizuje svlij vykon jiz patym rokem.
S ubyvajicim poctem stavebnich zakézek klesaji i ceny stavebnich produkti.



Obr. 3: Vyvoj cen ve stavebnictvi — pozemni stavitelstvi a inZenyrské stavby

Trend indexu stavebni produkce
bazicky index ze stalych cen

140

ot
T 1 N

=100
]
=

prirmdr roku 2005

St vehni produko & osllem
Pazermni & Ewtalstvi
— e ek é Stavitastd

2008 2009 2010 20m 2amz2

Zdroj: Kvartalni analyza ceského stavebnictvi 1Q/2013, CEEC Research ve spolupraci s poradenskou
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prvni pohled by se mohlo zdat, Ze pokles cen bude mit pro investory pozitivni pifinos. Je tieba
si ovSem uvédomit, Ze nizké investi¢ni naklady nemusi pro budouciho uZivatele pfinést i
nizké celkové naklady, ve smyslu nakladl zivotniho cyklu. SniZujici se cena bude mit dopad
na snizujici se kvalitu. Nizké investi¢ni ndklady mohou pfinést nedostatky v névrhu, jak
z konstruk¢éniho hlediska, tak z hlediska kvality materidlu, coz bude mit dopad na budouci
udrzbu a provoz. Nedostatek financnich prostfedkii je castym davodem k vybéru

alternativnich materidlti a systémua s niz§im standardem. Tvilrce navrhu musi byt schopen
prokazat, ze snizeni standardu navrhu nebude mit vliv na zvySeni nakladt v pribehu uzivani.

Dalsim problémem je pak sniZzovani standardu v priibéhu realizace na zaklad¢ potieby
stavebni firmy minimalizovat ztraty. Dilezitym aspektem je proto zajiSténi odborného
dohledu na stavebni firmu v pribéhu realizace ze strany investora, tak aby v rdmci sniZeni
nakladl stavebni firmy nedochazelo k nechténému snizovani poZzadovaného standardu.

Zavér

Projekt je slozity proces, kde je potfeba neustalého zvazovani pro a proti a hledani optima
z raznych pohledt efektivnosti a ekonomicnosti. Jednim z moznosti jak k tomuto problému
piistoupit je zahrnout analyzu nékladt zivotniho cyklu se zapracovanim environmentalnich a
socialnich aspektl. Je tfeba najit univerzalni postup pro zpracovani optimalniho navrhu

nasledovaného bezproblémovou realizacni fazi a ndslednym uZivanim s minimalizaci
naklad, kterého 1ze dosdhnout pomoci analyzy naklada Zivotniho cyklu.
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