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1 ÚVOD

Dílčí  zpráva o průběhu a výsledcích řešení „Projektu optimalizace technicko ekonomických charakteristik životního cyklu stavebního díla“ je podávána ve smyslu části V. odstavce (2) Smlouvy o spolupráci při řešení grantového projektu, která byla uzavřena dne 23.9.2004 mezi objednatelem Qualiform, a.s. a Vysokým učením technickým, Fakultou stavební, Ústavem stavební ekonomiky a řízení (dále jen „Smlouva“).  

Postup prací prováděných na projektu odpovídal plánovanému věcnému a časovému rozvrhu, který je uveden jako příloha č.1 ve Smlouvě. V období od odevzdání průběžné dílčí zprávy č.6 dne 30.11.2006 do 30.6.2007 byly vytvořeny následující dokumenty:

· Orientační životnost funkčních dílů, konstrukčních prvků a životnost podle zvláštních předpisů
· Koeficienty rekonstrukce pro vybrané funkční díly na rodinných domech 
· Sborník příspěvků z tradičního 4. semináře s mezinárodní účastí Cena, životnost a ekonomická efektivnost stavebního díla 
Jednotlivé výše uvedené dokumenty, které jsou součástí příloh k této zprávě,  jsou dále krátce komentovány.
2 ŽIVOTNOST FUNKČNÍCH DÍLU
Životnost náleží do technicko-ekonomických charakteristik stavebního objektu. Výhodou funkčních dílů je, že lze ke každému konkrétnímu funkčnímu dílu přiřadit životnost a navíc lze sledovat vývoj změn životnosti v čase. Obecně můžeme životnost rozdělit na dvě základní skupiny:

· technická životnost, 

· ekonomická životnost.

Za technickou životnost je většinou považována doba od vzniku stavebního objektu do doby jeho zchátrání resp. do jeho úplného technického zániku. V podstatě se jedná o fáze životního cyklu stavebního objektu a to od fáze investiční (realizace) po fázi likvidace. Obdobně lze charakterizovat technickou životnost i u funkčních dílů [3].
U funkčních dílů pak kromě vlastní životnosti určujeme cyklus oprav v letech, rozsah oprav. V souvislosti s rozsahem oprav můžeme konstrukční prvky rozdělit na dva typy. Prvky s dlouhodobou životností a krátkodobou životností.

 Dlouhodobou životnost mají  prvky resp. konstrukce, které se zpravidla během doby trvání stavby nemění vůbec, nebo pouze částečně při generální opravě. Patří sem základy, svislé nosné konstrukce, vodorovné konstrukce atd.. Minimální životnost těchto prvků ovlivňuje životnost celého stavebního objektu. Jejich opravy bývají velmi náročné časově i finančně. Při opravách či výměnách těchto funkčních dílů je třeba zvážit zda náklady na opravu či výměnu nepřevýší odhadované výnosy, které plynou z využití objektu.  Krátkodobou životnost mají  stavebně technické prvky, u nichž jsou prováděny častěji opravy a výměny. 

Krátkodobá a dlouhodobá životnost závisí na různých aspektech. Tyto aspekty lze rozdělit na objektivní a subjektivní. Objektivní aspekty jsou takové, které člověk ovlivňuje pouze ve fázi realizace a již je nelze v průběhu provozování měnit či ovlivnit. Subjektivní aspekty oproti tomu je možno ovlivnit v celé době existence funkčního dílu. Působení člověka na subjektivní aspekty ovlivňuje délku životnosti  funkčního dílu (zkracuje nebo prodlužuje životnost) [5]. 
Ekonomická životnost je doba od vzniku stavby až po okamžik ztráty její ekonomické užitečnosti. Přitom je tento stav spojen s trvalou ztrátou výnosů, a to vzhledem k nákladům, které jsou nepřiměřeně vysoké. Je tedy lepší stavbu odstranit, nahradit novou stavbou a tím znovu zhodnotit pozemek. Nebo jde o jednoúčelovou stavbu, která ztratila ekonomickou užitnost kvůli změně vnějších podmínek. V tomto případě by náklady na její udržení či na nové a lepší využití byly nepřiměřeně vysoké.
 U funkčních dílů je stanovení ekonomické životnosti komplikovanější. U funkčních dílů můžeme sice sledovat náklady (údržba, opravy atd.), avšak výnosy, které potřebujeme pro vyhodnocení ekonomické životnosti, funkčním dílům není možné přiřadit. Porovnání můžeme provést buď rozdílem součtů nákladů funkčních dílů a výnosů stavebního objektu. Nebo můžeme výnosy přeskupit na funkční díly tím, že je násobíme koeficientem. Jako koeficient použijeme procentuelní zastoupení ceny funkčního dílu k celkové ceně stavebního objektu. Pokud ekonomická životnost funkčního dílu zaniká je třeba funkční díl nahradit např. za modernější.


Orientační životnosti funkčních dílů, konstrukčních prvků a životnost podle zvláštních předpisů jsou přehledně uspořádány v tabulce ( Příloha č.1). Tabulka obsahuje údaje o životnosti podle vyhlášky pro oceňování nemovitostí, životnosti podle publikací profesora Bradáče, životnosti podle Pokynu F Evropské unie a obecně užívané údaje o životnostech, cyklu oprav a rozsahu oprav.
3 INDEXY  MODERNIZACE  FUNKČNÍCH DÍLU 


Indexy modernizace jsou vyjádřeny pro funkční díly tak, aby bylo možné rychle odhadnout náklady na modernizaci prvků krátkodobé životnosti celého objektu. Index modernizace funkčního dílu vyjadřuje:




IMi  = 
NMi / NNi   = (NDi + NNi) / NNi
kde:     IMi…………………...index modernizace i-tého funkčního dílu
            NMi………………….náklady na modernizaci i-tého funkčního dílu

NNi ………………….náklady na novostavebné stavební práce i-tého funkčního dílu
            NDi…………………..náklady na demontáž i- tého funkčního dílu nebo jeho části


Náklady NN a ND jsou stanoveny na základě rozpočtu sestaveného ve struktuře funkčních dílů. Indexy modernizace pro vybrané funkční díly jsou vypočteny. Rozpočty pro vybrané rodinné domy uváděné v databázi RTS a vypočtené indexy modernizace zpracované pro tyto funkční díly:

· FD 0410 Střecha, kompletní skladba konstrukce včetně izolace
· FD 0420 Střešní okna, světlíky a průlezy
· FD 0430 Krytina střechy
· FD 0440 Odvodnění střechy
· FD 0510 Plochy vnitřních stěn – omítky, malby
· FD 0520 Povrchy vnitřních – obklady, izolace

· FD 0530 Povrchy vnějších stěn – omítky, zateplení fasády

· FD 0540 Povrchy vnějších stěn – obklady

· FD 0710 Podlahy

· FD 0821 Rozvody ÚT

· FD 0822 Zdroj tepla, ohřev TUV, regulace

· FD 0830 Klimatizace, vzduchotechnika

jsou uvedeny v Příloze č.2. Průměrné indexy modernizace jsou uvedeny v následující tabulce:
	Kód funkčního dílu
	Název funkčního dílu
	Průměrný index modernizace

	0410
	Střecha, kompletní skladba konstrukce včetně izolace
	1,08

	0420
	Střešní okna, světlíky a průlezy
	1,00*)

	0430
	Krytina střechy
	1,07

	0440
	Odvodnění střechy
	1,03

	0510
	Plochy vnitřních stěn – omítky, malby
	1,17

	0520
	Povrchy vnitřních stěn – obklady, izolace
	1,10

	0530
	Povrchy vnějších stěn – omítky, zateplení fasády
	1,09

	0540
	Povrchy vnějších stěn  – obklady
	1,10

	0710
	Podlahy
	1,14

	0821
	Rozvody ÚT
	1,07

	0822
	Zdroj tepla, ohřev TUV, regulace
	1,03

	0830
	Klimatizace, vzduchotechnika
	1,02


*) Podíl demontáže je při daném zaokrouhlení nulový.

Pro doplnění informace o indexu modernizace jsou uvedeny následující pojmy:

Modernizací funkčního dílu se rozumí stavební úpravy, jimiž se při uplatňování technického pokroku nahrazují části funkčního dílu modernějšími tak, aby se odstranily následky opotřebení a zastarání způsobené technickým rozvojem, zvyšuje se vybavenost funkčního dílu, popř. se zvyšuje jeho použitelnost.

Rekonstrukcí funkčního dílu se rozumí stavební úpravy, jimiž se při zachování vnějšího půdorysného a výškového ohraničení funkčního dílu provádějí zásahy do stavebních konstrukcí, které mají za následek změnu technických parametrů, popř. i účelu funkčního dílu.


Novostavbou funkčního dílu se rozumí nově budovaný funkční díl tvořící prostorově ucelenou nebo aspoň funkčně samostatnou část stavebního díla.
4 SBORNÍK PŘÍSPĚVkU  
Sborník příspěvků z tradičního 4. mezinárodního semináře 2007 Cena, životnost a ekonomická efektivnost stavebního díla tvoří samostatnou Přílohu č.3 této zprávy.
5 ZÁVĚR

V další pracovní etapě bude v průběhu roku 2007 a dále rozvíjena práce na :

· softwaru Systém pro sledování technickoekonomických charakteristik budov tak, aby produkt mohl být užíván prostřednictvím webového rozhraní,

· definování technickoekonomických charakteristik vhodných pro sledování  života a ekonomického zdraví budovy v jednotlivých etapách životního cyklu stavebního díla,

· metodě optimalizace technickoekonomických charakteristik budovy,
· tvorbě metodiky optimálního rozhodnutí z více hledisek – multikriteriální rozhodování, transformace parametrů, vybrané typy rozhodnutí.

Práce budou koordinovány s řešitelem a ostatními spoluřešiteli grantového projektu.
6 PŘÍLOHY
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