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R IA D E N IE  N Á K L A D O V  Ž IVOTNÉHO CYKLU PRI STAVEBNÝCH 
OBJEKTOCH 

 
OPTIMALIZATION BUILDING COSTS 

 
Abstract 
 Optimalization building costs is specific method to find optimal relation between 
value and costs in building life period. There can be more purposes of research. The aim of 
this artikel is to find those, that have the most influence on building life period an analyse the 
version. 
 
Úvod 
 
 Pod pojmom riadenie nákladov stavebného diela rozumieme organizovaný a tvorivý  
prístup s cieľom  účinne zisťovať nepotrebné náklady, ktorým i sa nezvyšuje ani kvalita, 
užitočnosť, životnosť, vzhľad ani iné zákazníkom  vyžadované vlastnosti výrobku. P om áhajú 
nám  při tom  prístupy ako hodnotová analýza, hodnotové plánovanie, hodnotové inžinierstvo, 
hodnotový reinžiniering. V šetky tieto prístupy sa odlišujú svojím  použitím  v  procese prípravy 
realizácie a využívania stavby. P oukázať by sm e chceli na hodnotovú analýzu ktorá rozoberá 
vzťah nákladov a hodnoty už naprojektovaného produktu. N em á dokazovať zlú prácu 
projektanta, ale jednoducho ide o doplnenie pohľadu hodnotového analytika na riešený 
problém a spoločné nájdenie najvhodnejšieho riešenia. V  tom to článku objasním e 
problem atiku riadenia nákladov životného cyklu stavebného diela a následne pre obraznosť 
aplikujeme nástroje riadenia na konkrétnom stavebnom objekte - rodinnom dome. 
P osudzovaný rodinný dom  je novostavba určená na užívanie po dlhšiu dobu. Z vyšovanie cien 
energií a zvýšenie kvality m ateriálov m ôže skrátiť resp. predĺžiť návratnosť a  efektivitu 
investície. S voju pozornosť budem e venovať časti objektu ktorá nám  najviac ovplyvnuje 
náklady jako také. 
 
N ák lad y životn éh o cyk lu  staveb n éh o ob jek tu  
 
 P ri tradičnom  hodnotení ekonom ickej efektívnosti sa sústreď ujem e na obstarávacie 
náklady stavby, prípadne na prvé roky užívania stavebného diela. P ri porovnaní obstarávacích 
a prevádzkových nákladov vidím e značný rozdiel. D o popredia sa dostáva nový trend, ktorý 
čoraz viac pozerá do budúcna. M ožno by sa zdalo, že prevádzkové náklady sú voči 
obstarávacím zanedbateľné. Z áleží však na tom  ako ď aleko sa pozerám e a  na aký účel je daná 
stavba využitá. Č i slúži na podnikateľské účely, kde pristupujú k  nákladom aj zisky alebo je 
využívaná bezprostredne na bývanie. Je logické, že počas dlhšej životnosti sa budú náklady na 
prevádzku kum ulovať do vyšších súm . D o akých súm ? P rečo to tak je? Č o sa s tým  dá urobiť? 
T o sú otázky, na ktoré nám  čiastočne dá odpoveď  m etóda riadenia nákladov životného cyklu. 
Jedno viem e povedať hneď  a to, že podiel prevádzkových k  celkovým nákladom nie je 
zanedbateľný. E xistuje stále veľa investorov, ktorí tom u nevenujú pozornosť a  sú 
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presvedčení, že ich finančné zaťaženie končí kolaudáciou stavby. P rečo to tak je? D ôvodov 
m ôže byť viacero. N ecítia zodpovednosť za prevádzku objektu (m ajú v  pláne ho predať), 
vzdialené hrozby m ajú m enší vplyv na rozhodovanie ako bezprostredné, poprípade neznalosť 
alebo nezodpovednosť. V stupujem e do novej éry, do éry drahých energií, nákladov na údržbu  
a rastu požiadaviek na zodpovednosť.  
 
Verejní investori sú nútení postupovať racionálne a súkrom ní začínajú tiež hľadať  cestičky 
ako zm enou variantu byť efektívnejším  a vyťažiť z minima maximum. Existuje viacero metód 
a postupov ako posúdiť ekonom iku stavby z  hľadiska  celkových nákladov za dobu životnosti 
a návratnosti investície. Je to napríklad m etóda nákladov životného cyklu  a m etóda čisté 
úspory. Z obidvoch budem e vychádzať v  tom to článku. 
 
Postup riadenia hodnoty a hodnotenia a nákladov 
 
 P ri použití rôznych m etód prichádza na rad otázka ako postupovať a ako vyhodnotiť a 
vybrať zo všetkých kom binácií tu najlepšiu. 

 
Postup: 
1. určiť ciele a varianty riešenia stavebného diela, 
2. prijať základné predpoklady pre rozbor výsledkov výpočtu, 
3. získať a spracovať vstupné údaje o variantných riešeniach  
4. posúdiť varianty pom ocou m etód ekonomickej efektívnosti, 
5. vybrať najvýhodnejší variant, 
6. posúdiť vybraný variant a určiť prípadné riziká , 
7. prijať výsledné rozhodnutie alebo pokračovať v  analýze, 
8. Z áverečné hodnotenie. 
 
C ieľ riešen ia  
 
  Predmetom úvah je projekt rodinného domu. Investor plánuje využiť budovu na 
bývanie po dlhší čas. M á požiadavku vypracovať varianty riešenia projektu a vybrať pre neho 
ten, ktorý je najviac ekonomicky efefektívny z hladiska energetickej náročnosti vykurovania 
budov (E N V B ). P ri vyčíslení percentuálneho vplyvu E N V B  m ajú veľký vplyv povrchy 
konštrukcií s tepelným i stratam i, ktoré sú v  priamom kontakte s exteriérom . N eodm ysliteľnú 
časť v  tom to prípade tvorí obvodová stena. C ieľom  riešenia je určenie a posúdenie variantov 
obvodových konštrukcií so zateplením  resp. s nezateplením. 
 
Z ák lad n é p red p ok lad y riešen ia  
 
  V ostatnom  čase sa čoraz častešie diskutuje o tém e zateplovania obvodových  
plášťov novostavieb. S naha znížiť náklady na vykurovanie je logická a oprávnená. Je však 
potrebné zateplovať obvodové steny? V  akej hrúbke zatepliť a čo tým  chcem e dosiahnuť? N ie 
je zateplenie v niektorých prípadoch len psychologická náplasť na tlak súčastných trendov? 
Z áleží od viacerých faktorov. Jedným  z  nich je kvalita obvodovej konštrukcie z  hladiska 
tepelno izolačných vlastností. Z abezpečenie tepelnej ochrany budovy dodatočným  
zatepľovaním  obvodových stien m á tieto zásadné priaznivé účinky:  
 
 zníženie spotreby energie na vykurovanie (aspoň o 30% ) odstránenie hygienických 

nedostatkov (plesne)  
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  vytváranie podmienok tepelnej pohody v bytoch zvýšením  vnútornej povrchovej 
teploty  

  zvýšenie tepelnej zotrvačnosti stavebných konštrukcií a spom alenie chladnutia  
  miestností pri vykurovacej prestávke  
  eliminovanie zatekania  
 
C ez steny prechádza 34%  celkových tepelných strát budov. Z nižov anie spotreby 
energie je požiadavkou, súvisiacou s rozvojom  spoločnosti, ekonom ickým  vývojom  a  
racionalizáciou čerpania zdrojov palív a energie.  
Z vyšujúce sa ceny energií a tepla vyvolávajú potrebu znižovať tepelné straty pri vykurovaní  
budov zlepšovaním  tepelnotechnických vlastností. P ri kom binácii zatepľovacieho systém u  
obvodových stien, so správnym výberom okien m ožno dosiahnuť zníženie spotreby energie  
na vykurovanie o viac ako 50%. 
 
V stu p n é ú d aje o variantn ých  riešen iach  
 
  Posudzované varianty sú rozdelené do troch skupín podľa m uriva obvodovej steny.  
D okopy m ám e 7 variantných riešení. 
 
Skupina A - POROTHERM 
V1 - Obvod. murivo z tehál pálených POROTHERM 38P+D, so zateplením hr. 40mm 
V2 - Obvod. murivo z tehál pálených POROTHERM 38P+D, so zateplením hr. 50mm 
V3 - Obvod. murivo z tehál pálených POROTHERM 38P+D, so zateplením hr. 70mm 
Skupina B - YTONG 
V4 - Obvod. murivo z tvárnic YTONG P2 –  400 hr. 375mm bez zateplenia  
V5 - Obvod. murivo z tvárnic YTONG P2 –  400 hr. 375mm so zateplením hr. 40mm 
V6 - Obvod. murivo z tvárnic YTONG P2 –  400 hr. 375mm so zateplením hr. 60mm 
Skupina C - DURISOL 
V7 - Obvod. murivo z tvárnic DURISOL DS s 37,5/14n hr. 375mm bez zateplenia 
 
Tri skupiny boli vytvorené na obrazné zobrazenie rozdielov medzi najpoužívanejším i 
stavebnými materiálmi. V skupine A  a B  sú při rovnakej hrúbke m uriva rôzne hrúbky 
zateplenia. Je to z dôvodu znázornenia vplyvu zvýšenia hrúbky tepelnej izolácie na úsporu 
energií. S nahou bude vybrať z každej skupiny jeden najvýhodnejší variant a posúdiť ho 
taktiež s ostatným i variantam i iných skupín. N a základe posúdenia m edzi skupinam i určím e 
finálne prevedenie podľa vopred stanovených kritérií. 
 
Náklady na obstaranie Nobst (Sk) 
 
  N áklady na obstaranie N obst sú dôležitým  faktorom . M ajú zodpovedať kvalite a 
vlastnostiam  použitých m ateriálov ako aj náročnosti ich zapracovania do konštrukcie.  P re 
určenie nákladov na obstaranie bol použitý softw are C E N K R O S  cenovej úrovne 2005. 
 
Náklady na vykurovanie pre obdobie t = 30 rokov 
 

Náklady na vykurovanie tvoria podstatnú časť prevádzkových nákladov stavebného 
diela. S potrebu tepla na vykurovanie som  vypočítal dennostupňovou m etódou. P ri výpočte 
som  uvažoval len s tepelným i stratam i vyvolaným i obvodovou konštrukciou. T epelné straty 
strechy a výplňových konštrukcií sú konštantné pre všetky posudzované varianty obvodových 
konštrukcií. T epelné straty vznikajú vplyvom  tepelného toku stavebnou konštrukciou. P o 
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vyčíslení tepelných strát a potrieb tepla na vykurovanie sm e boli schopní posúdiť koľko sa dá 
ušetriť zateplením . N áklady na vykurovanie sm e počítali s časovým  horizontom  30 rokov so 
začiatkom  prevádzky v  roku 2006. Jednotková cena tepla  v roku 2006 je na úrovni 635,04 
S k/G J. M edziročne sm e uvažovali s 5 % - tným nárastom cien tepla. 

 
Posúdenie variantov pomocou metód ekonomickej efektívnosti 
 
P osú d en ie varian tov ob vod ovéh o p lášťa z h ľadisk a n áklad ov  životn ého cyk lu  
   
  P re výpočet nákladov životného cyklu som  použil vzorec (3.1). T ento vzťah vyjadruje 
súčet nákladov na obstaranie a prevádzkových nákladov (nákladov na vykurovanie) za dobu 
30 rokov. Súmarizáciu a porovnanie nákladov všetkých variantov vidím e v  tab. 3.1 

 
Nt,30,i = Nobst, i + N,vyk,30,i             (3.1) 

 
T ab 3.1 N áklady životného cyklu  

Druh 
nákladov M.j. V1 V2 V3 V4 V5 V6 V7 

Nobst,i [Sk] 538 414 548 504 577 952 415 936 501946 527609 479 683 

Nvyk,30,i [Sk/30 
rokov] 580 838 539529 472557 576144 447834 400578 558306 

Nt,30,i [Sk/30 
rokov] 1 119 252 1 088 033 1 050 509 992 080 949 780 928 187 1 037 989 

 
 
Posúdenie variantov obvod ovéh o p lášťa z h ľadisk a n áklad ov  a čistých  ú sp or 
   
  P ri tejto m etóde sm e skúm ali prínos investícií do zateplenia obvodového plášťa 
vzhľadom  na úspory nákladov na vykurovanie. Č isté úspory v  podstate udávajú rozdiel medzi 
úsporami prevádzkových nákladov a investíciam i do týchto úspor. P odľa m etódy čistých 
úspor je najvýhodnejší variant s m axim álnym i čistým i úsporam i. P osúdenie čistých úspor 
robíme v skupine POROTHERM a YTONG. Za nultý variant zvolíme prevedenie, ktoré ma 
z hladiska tepelného odporu R najnižšiu hodnotu ale väčšiu ako predpisuje norm a S T N  73 
0540-2 (2002) a to 3 [m2.K.W-1]. Porovnávaním ostatných variantov v skupine voči nultém u 
získam e úspory nákladov a následné aj čisté uspory za každý rok až po dobu 30 rokov. 
V skupine Porotherm je nultý variant V1. Tento variant je zateplený tepelnou izoláciou o 
hrúbke 40 mm. V skupine Y T O N G  tieto podm ienky spĺňa variant V 4, ktorý je bez zateplenia. 
 
T ab. 3.2 Č isté úspory  

Č isté ú sp ory Č Ú i 
Úspory V2 - V1 V3 - V1 V5 - V4 V6 - V4 

Č ú i za 30 rok .    17 189 Sk        37 962 Sk        23 322 Sk        35 218 Sk  
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V ýb er n ajvh od n ejšieh o varian tu  
   
  V tabuľke č. 3.2 čisté úspory vidím e, že v  skupine P O R O T H E R M  najlepšie obstál 
variant V 3 s hrúbkou zateplenia 70 m m . Č isté úspory sú za 30 rokov 37  962 Sk a investícia 
sa nám vráti v 17 roku užívania.V  skupine Y T O N G  je vítazný variant V 6 s hrúbkou 
zateplenia 60 mm, kde úspory sú 35 218 Sk a investícia sa nám vráti .v 24 roku užívania. 
V ybraté varianty vyhovujú aj pokiaľ posudzujem e náklady životného cyklu tab. 3.1, kde 
náklady Nt,30  pre V3 sú 1 050 509 Sk a pre V6 sú 928 187 Sk. 
P osú d en ie vyb ran ých  varian tov a u rčen ie p ríp ad n ých  rizík  
   
  Vybrané varianty sme posudzovali pomocou dvoch metód ekonomickej efektívnosti.  
M etóda nákladov životného cyklu a m etóda čistých úspor. Obe metódy sa zaoberaju tým 
koľko sa dá ušetriť a za aký dlhý čas alebo predbežne kalkulujú ake budem e m ať náklady.  
V každej skupine nám  vyšiel za víťazný variant ten ktorý m al najvyšší tepelný odpor.  Je to 
logické že při nižšej tepelnej strate, vynaložím e nižšie prostriedky na vykurovanie a tým  aj 
viac ušetrím e.  A však, stále sm e závislý od jednej veličiny a to tepelného odporu. Z  tohoto 
dôvodu by m ohlo byť riziko po predchádzajúcich úvahách vybrat jeden z  variantov a 
neposúdit konštrukcie aj z iného hladiska a taktiež do súhrnného zhodnotenia nezahrnúť aj 
tretiu skupinu a to DURISOL plus pôvodne navrhnutý variant V2.. 
 
Prijatie výsledného rozhodnutia 
   
 P o predchádzajúcej úvahe budem e pokračovať v  analýze a posúdime vítazné 
konštrukcie zo skupiny medzi sebou, doplníme skupinu DURISOL a pôvodne navrhnuté 
riešenie projektantom . K onečné rozhodnutie spravím e až po dôkladnej analýze kde 
definujem e prednostné požiadavky investora. N a tento účel použijem e funkčnú a nákladovú 
analýzu a multikriteriálne rozhodovanie. 

A nalýza variantných riešení 
  
Technický popis 
V analyzovanom objekte - rodinný dom je navrhnutá obvodová stena hrúbky 38 cm so 
zateplením tepelnou izoláciou o hrúbke 50 m m . P rim árnou požiadavkou na túto obvodovú 
stenu sú prevádzkové náklady životného cyklu. T ak isto m usia byť splnené požiadavky 
sekundárne, ktoré sú obstarávacie náklady, nepriezvučnosť a požiadavky na najnižšiu 
vnútornú povrchovú teplotu. O bvodová stena je vyhotovená z tvárnic podľa daného variantu, 
na ktorú sú prevedené povrchové úpravy a v prípade potreby zateplovací systém.  
Vyhotovenie obvodovej steny pozostáva zo 4 variant. 

 

N áklady varian tn ých  riešen í 
V yčíslené náklady životného cyklu vidím e v  tab. 3.1. 
 
F u n kčn á an alýza  
P o funkčnej analýze boli zadané požiadavky investora aj s ich dôležitosťou resp. váhou. 
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Tab. 3.3 Stanovenie kritérií pre vyhodnotenie 

Poradie Kriterium Váha kritérií 
K1 Prevádzkové náklady po dobu trvania 30 rokov 50% 
K2 Obstarávacie náklady 35% 
K3 N epriezvučnost 10% 
K4 N ajnižšiu vnútornú povrchovú teplotu 5% 

 
M u ltikriteriáln e vyh odn oten ie varian tn ých  riešen í 
P ři vyhodnotení sm e použili m etódu bázického variantu. P o transform ácii rozhodovacej 
matice tab. 3.4 do 100 bodovej stupnice a následným prenásobením váhami kritérií sme 
dostali váhové vyhodnotenie tab. 3.5 aj s poradim  od prvého po štvrté m iesto.  
 
 Tab. 3.4 Základná rozhodovacia matica     
 KRIT. V 2 V 3 V6 V 7 M.J. Typ Ideál V* Váha 

K1 Nvyk 539 529 472 557 400 578 558 306 Sk min 400 578 50% 
K2  Nobst 548 504 577 952 527 609 479 683 Sk min 479 683 35% 
K3 Rw 61 62 53 51 dB max 62,00 10% 

K4 Tsi 18,85 19,1 19,37 18,79 C max 19,37 5% 
 Tab. 3.5 Váhové vyhodnotenie   
 KRIT. V 2 V 3 V 6 V 7 

K1 Nvyk 37 42 50 36 
K2  Nobst 31 29 32 35 
K3 Rw 10 10 9 8 

K4 Tsi 5 5 5 5 
 Spolu: 82 86 95 84 
 Poradie: 4 2 1 3 

 
Z áverečn é h od n oten ie ob vod ovéh o p lášťa  
 
  N a základe m ultikriteriálneho vyhodnotenia je najvýhodnejší variant  
V6 - konštrukcia pozostáva z obvodového m uriva z  tvárnic YTONG P2 –  400 hr. 375mm so 
zateplením hr. 60mm. V posúdení získal tento variant najviac bodov a dostal sa na prvé 
m iesto výhodnosti. A k sa pozriem e bližšie na náklady tak m á najnižšie prevádzkové náklady 
a obstarávacie náklady obstáli na druhom  m ieste hneď  po D urisole. A však prevádzkové 
náklady boli váhovo najdôležitejšie a preto je tento variant pre investora ten najvýhodnejší 
a odporúča sa jeho prevedenie. 
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Záver 
 
  Ú čelom  príspevku je priblíženie problem atiky hodnotovej analýzy a aplikovať ju na 
riadení hodnoty stavebného diela. V našom  prípade šlo o rodinný dom . M etóda sa dá  
aplikovať při akom koľvek  rozhodovacom  procese. Ide predovšetkým  o to ako zefektívneniť 
vynakladané finančné, m ateriálne, energetické a ľudské zdroje. D ôležité v  každom  procese je 
stanoviť si dôsledne čo m á pre nás najväčšiu hodnotu a k  čom u by sm e chceli dospieť při 
hladaní riešenia. Jasný príklad uplatnitelnosti tejto m etódy sm e si dokázali pri našom  
rozhodovacom  procese. N ajvýhodnejší variant V 6 nebol pôvodne navrhnutý v  projektovej 
dokumentácii. Úvahami sme dospeli k tom u že vítazný variant je ekonom icky a technicky 
lepšie riešenie ako pôvodné. N eznam ená to že pôvodný bol zlý. L en sm e sa pozreli na vec 
očam i konkrétnej osoby so  špecifickým i požiadavkam i a tak zabezpečili spokojnosť investora 
a úsporu finančných prostriedkov. 
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