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Abstrakt: Oceriovdni stavebnich dél je disciplina, kterd zahrnuje celou Skdlu pohledii na tvorbu cen. V soucasné praxi lze vymezit v rdmci
této discipliny dvé oblasti, v nichZ se vyvijeji metody tvorby cen a zpiisoby oceriovdni. Jednd se o oceriovdni ve stavebni vyrobé, respektive
v investicni vystavbé a ddle o oceriovdni staveb jako nemovitosti, tedy o oceriovdni stdavajictho majetku. Obé vétve téZe discipliny predstavuji
svébytny pohled na stavbu a tedy i na zpiisob jejiho ocenéni. Pri pouZiti riiznych oceniovacich metod miiZe byt cena naprosto rozdilnd,
prestoZe bude predmétem ocenéni stejnd konkrétni stavba. KaZdd oceriovaci metoda predpoklddd trochu jiné vstupni vidaje a podklady
a také vyslednd cena je pak pouZivdna k riiznym viceliim. Pritom se musi respektovat platné prdavni normy a ocernovaci predpisy, které
tak tvori omezujici, okrajové podminky pri rozhodovdni. O rozhodnuti znalce se opird soudce pri soudnich sporech, osoby fyzické nebo
prdvnické pri ostatnich sporech, které nejsou reseny soudni cestou. Povazuji za zajimavé zabyvat se teorii rozhodovdni a jeji aplikacit
v praxi znalcii. V tomto piispévku jde o tivodni teoretické pojedndni o souvislostech rozhodovdni znalce s tvorbou a uZitim systémii

informaci a s modelovdanim rozhodovacich problémii a procesii pri optimalizaci znalcem stanovené ceny.

1. ROZHODOVANI A ROZHODOVACI PROCESY

Muze probihat intuitivné, na zédkladé zkuSenosti znalce, nebo je
mozné vyuZzit nékteré kvantitativni metody rozhodovéni, které
vychdzeji z teorie rozhodovani.

Teorie rozhodovani se vyvijela a vyviji. Postupné vznikla
skupina teorii normativnich a deskriptivnich. Normativni
teorie rozhodovani se zaméfuji na poskytnuti navodi, jak fesit
rozhodovaci problémy, jaké modely a jakym zplisobem je pouZivat.
Jsou to mnohdy teorie zaloZené na aplikaci matematickych metod
a modelt, patii k nim tfeba operacni a rozhodovaci analyza. Jde o
kvantitativné orientované teorie rozhodovani. Deskriptivni teorie
rozhodovani se zabyvaji jizZ prob&hlymi rozhodovacimi procesy.
Jde o deskripci, tedy o analyzu a hodnoceni rozhodovacich procest,
zkoumdni jejich priibéhu, zakladnich prvki, pfednosti a nedostatk,
chovani subjektt v pribéhu rozhodovaciho procesu. Setkdme se s nimi
tfeba pii feseni psychologickych, socidlnich a pravnich problému.

Rozhodovaci procesy maji stranku meritorni (vécnou,
obsahovou) a stranku procedurdlni (formalné-logickou). Procedury
rozhodovacich procest 1ze zkoumat jednotné u vSech procesi bez
ohledu na vécnou stranku. Mezi zakladni prvky rozhodovaciho
procesu po formalné — logické strance patfi:

e cil rozhodovini,
subjekt rozhodovani
objekt rozhodovani,
varianty rozhodovani
dusledky rozhodnuti pro varianty,
scénare budouciho vyvoje, které mohou po realizaci zvolené
varianty nastat.

Rozhodovaci procesy 1ze strukturovat do riznych etap z diivodu
postupného feseni problémil. Pfikladem jednoduché dekompozice
je rozdéleni rozhodovaciho procesu do Ctyf etap [1].

¢ analyza oKoli (intelligence activity),
e navrh FeSeni (design activity),
¢ volba FeSeni (choice activity),
¢ kontrola vysledki (review activity).

V ramci kazdé etapy lze na procesy nahliZet podle riznych
hledisek, kterymi mohou byt:

e strukturovanost procesu,

e faktor ¢asu,

e pocet kritérii hodnoceni,

e rozhodovaci droven,

o Kkonfliktnost dasledkia rozhodnuti.

Podstatnou etapou rozhodovaciho procesu je volba mezi dvéma
a vice variantami feSeni. Proces volby pfedstavuje posuzovani
jednotlivych variant a vybér optimalni varianty feSeni problému,
resp. vlastni rozhodnuti o varianté uréené k realizaci. Pokud
existuje pouze jedind varianta a tedy jediné feSeni, nejedna se
o rozhodovaci proces.

2. INFORMACE

Kli¢ovou tlohu v rozhodovacich procesech hraji informace.
Vzhledem k mnozstvi informaci, které nas obklopuji, je potfeba
[2]:
e shromazdovat efektivné jen informace souvisejici
s rozhodovacim procesem,
o tridit a klasifikovat shromdzdéné informace podle pfedem
danych pravidel,
e vybrat a vyuzit jen informace relevantni pro feseny
rozhodovaci problém,
e spravné interpretovat vysledky ziskané na zaklade pouzitych
informaci.
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Shromazdovani a uspotfadani informaci pro potieby znaleckého
rozhodovani neni v soucasné dobé technicky problém. Pro préci
s informacemi vyuzivaji znalci osobni pocitace. Informacni podpora
je zabezpecovana informacnimi systémy, které umoZiuji vytvareni
rozsdhlych pocitaCovych databazi, soustiedujicich nejrizné;jsi
informace potfebné k rozhodovani. Pfitom muzZe jit o informace
historické, vztahujici se k minulosti, informace o soucasnosti, ale
téZ informace pro budoucnost, tzv. prognostické. Diiraz je kladen
na uchovavani, tfidéni, vyvolani a aktualizaci informaci

Vyssi stupenl podpory poskytuji systémy na podporu rozhodovani.
Jde o pocitacové systémy interakéniho charakteru, zaloZené na
modelovém, programovém a informac¢nim zabezpecenim. Typickym
rysem je jejich interakéni (dialogovy) charakter. Systémy na podporu
rozhodovéni jsou vhodné v pripadech, kdy feseni rozhodovacich
problému miZe G¢inné podporit aplikace matematickych modeli
nebo kdyz jde o zpracovani rozsahlejSich souborti informaci
s vyuzitim modelovych technik. V praxi se systémy na podporu
rozhodovéni vytvareji bud jako systémy specidlni nebo systémy
univerzalni. Zv1astni postaveni maji systémy expertni [2].

Specialni systémy jsou urceny na podporu pii feseni specifickych
problémi konkrétniho uZivatele. Podstatou je model respektujici
individudlni miru znalosti metod rozhodovani uZivatele, jeho
individudlni zvyklosti a styl feSeni rozhodovacich problémi. Patii
k nim napriklad systémy pro oceniovani stavebnich praci a systémy
pro oceniovani nemovitosti.

Univerzalni systémy podporuji feseni Siroké $kély problémd,
které se mohou silné liSit vécnou naplni. Jsou zpravidla zaloZeny
na pruznych modelech, které 1ze snadno pfizplsobit povaze
feSenych problémi. Vyznamnou skupinu univerzdlnich systémi
tvofi systémy zaloZené na modelech, které pracuji s metodami
a technikami rozhodovani za jistoty i metody rozhodovani za
rizika a nejistoty. K Casto uZivanym metoddm patfi metody
vicekriteridlniho hodnoceni variant, metody stanoveni subjektivnich
pravdépodobnosti, rozhodovaci stromy, simula¢ni metody pro
analyzu rizika. Pfi znaleckém posuzovani ceny stavebniho dila je
Casté zejména uziti vicekriteridlniho hodnoceni variant.

Expertni systémy podporuji feSeni predev§im $patné
strukturovanych problémd, resp. semistrukturovanych rozhodovacich
problémd, tj. problémd, jejichZ feSeni neni primarné zaloZeno na
propoctech pomoci matematickych modeld, ale na lidském usuzovani
auvazovani. Uplatiiuji se pfedevsim v podnikovém fizeni. Ve znalecké
¢innosti by mohly najit misto napriklad pfi znaleckém posuzovani
a hodnoceni investi¢nich projekti, hodnoceni rizik apod.

Systémy na podporu rozhodovani nenahrazuji rozhodovatele,
vyjimkou snad mohou byt jen nékteré expertni systémy. Vystupem
modelt vytvorenych na zékladé systémil neni rozhodnuti, ale pouze
mensi ¢i vétsi podpora rozhodovatele pii feSeni rozhodovaciho
problému. MaZe mit formu ziskdni vét§tho mnoZstvi variant,
urychleni a zpfesnéni propoctu disledkii rozhodnuti, kvantifikace
rizika. Rozhodnuti je vZdy véci rozhodovatele, ktery nese za
volbu zodpovédnost.

3. SYSTEMY

Systém je pojem, s kterym se v praxi setkivame velmi Casto.
S nim pak souviseji pojmy jako systémové mysleni, systémové

inZenyrstvi, systémové problémy.V teorii systému se k definici
pojmu systém pristupuje tfemi zptusoby [3]:

e stavovym,

e behavioristickym,

e kompozi¢nim.

Stavova definice systému fika, Ze systém je takovy objekt, ktery
v kazdém okamziku € T md na vstupu né&jaky vstupni prvek
x(f) € X, na vystupu né&jaky vystupni prvek y(¢) € Y a kromé toho
je vzdy v né&jakém vnitinim stavu s(f) € S, pficemZ jsou dany
souvislosti (zobrazeni):
e (1) = u (s(1), x(1)) stavajiciho vystupniho prvku y(f) na
stavajicim stavu s(7) a vstupnim prvku x(7),
o s(r+ 1) =p(s(2), x(¢)) nasledujiciho stavu na stavajicim stavu
s(¢) a vstupnim prvku x(7).

Behavioristicka definice systému k4, Ze systém je kazdy objekt
(konkrétni nebo abstraktni), jenZ vstupnimu procesu x urcitého typu
prifazuje vystupni procesy y(f) = f(x) téhoZ typu. Toto pfifazeni
(transformace), které popisuje reakce vystupt na vstupy, se nazyva
chovanim systému, a proto se tato definice nazyva behavioristicka
(z angl.: behaviour — chovani).

Pro matematické vyjadieni systému podle této definice je nutné
zavést pojem proces, jimz rozumime zakonité, na sebe navazujici
a vnitfné propojené zmény néjakého objektu. Proces lze Casto
Ciselné vyjadrit casovym prubéhem néjaké hodnoty, resp. skupiny
hodnot {f(1); t € T}. V obecné&jsim vyjadieni misto Cisel vstupuji do
procesu misto ¢isel prvky néjaké mnoZziny X. Proces miiZe byt:

e diskrétni, kdyz 7= {0, 1, ..., n—1} je mnoZina nezapornych
celych ¢isel mensich nezn, nebo 7= {0, 1,2, ...} je mnoZina
nezapornych celych ¢isel, ptipadné 7= {... ,-1,0, 1, ...}
je mnoZina vsech celych Cisel, pak je diskrétnim procesem
posloupnost x = {x(0), x(1), ..., x(n—1)}, nebo x = {x(0),
x(1), x(2), ...}, nebo x = {..., x(-1), x(0), x(1), ...)}, které
nékdy fikdme slovo nebo vektor, pficemz ve vSech téchto
ptipadech je x(j) € X pro vSechny piipustné hodnoty j.

e spojity, kdyz T = {0, a}, kde a je n&jaké kladné realné ¢islo,
nebo 7'={0, o}, nebo T ={-00, o0}, pak je spojitym procesem
zobrazeni x (f) mnoZiny 7 do X. Misto zobrazeni mluvime
o funkeci, kdyZ X je n&jaka ¢iselnd mnoZina.

Pro potfeby rozhodovéani se miZeme témétf vZdy omezit na
diskrétni procesy. MnoZina vSech procesd s ¢asovou mnoZinou
T a mnoZinou hodnot X se oznacuje P (7, X). S pouzitim vyse
uvedenych oznaCeni pro procesy lze fici, Ze systém je objekt,
realizujici zobrazeni f mnoZiny vstupnich procesti P (7, X) s Casovou
mnoZzinou T a vstupni mnozinou X do mnoziny vystupnich procest
P(T, Y) se stejnou ¢asovou mnoZzinou 7" a vystupni mnoZinou Y.

Kompozi¢ni definice systému nazyva systémem soubor
néjakych prvkid a vazeb mezi nimi. Tato definice je vSak obtiZzné
matematicky popsatelnd. Neni totiZ snadné definovat slovo vazba
a ne kazdy objekt, ktery lze intuitivné zcela zifejmé povaZovat
za systém, je komponovan z nékolika jasné odliSitelnych prvkda.
Miuzeme-li systém dekomponovat na vzijemné provazané Casti,
nazyvame tyto Casti podsystémy a pokud se jiz dale nedéli,
nazyvame je téZ prvky. Popis podsystému a vazeb mezi nimi
nazyvame strukturou systému.
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Pro feseni znaleckych problém jsou dilezité vlastnosti systému.
Patfi k nim napfiklad konecnost. linearita, determinovanost,
ndhodnost, neurcitost, cilové chovani, kvalita, spolehlivost,
stabilita systému. Podle toho, jaky je popis systému, hovoiime
0 systému:

e tvrdém, je-li popis matematicky,

o mékkém, je-li popis pouze slovni, verbalni.

Témér vSechny systémy, s kterymi pracuji znalci pfi feSeni
rozhodovacich problémd, jsou tak sloZité, Ze neni redlné uvazovat
o jejich Cisté matematickém popisu, ale jednd se zpravidla o
systémy s matematickym i verbalnim popisem.

Popis systému se zpravidla vyviji v souvislosti s jeho
dekompozici na podsystémy a prvky. Zapisy informaci o prvcich a
jevech v systému maji zpravidla podobu kédovych slov (kodu), tj.
posloupnosti pismen dané abecedy. Tvorba kodi — kodovani — je
nezbytnd k tomu, aby systém mohl byt znalcem viibec pouzivan.
Z tohoto pohledu je i Cesky jazyk kédem, i kdyz v tomto pripadé
je vysledkem dlouhodobého a trvajiciho procesu kddovani. Popis
tim kratsi kod“, je pomérné slozity.

V praxi se Casto setkdvame s kody, kterd maji vSechna kédova
slova stejné dlouha — oznacuji se jako blokové kody. Tuto podobu
maji napfiklad rizné ¢iselniky. Jsou zndmy napiiklad kody
uzivané v souvislosti s ozna¢ovanim zbozi ¢arovym kédem EAN
(European Article Number) nebo ¢isel pfidélovanych kniham ISBN
(International Standard Book Number). Také statistické klasifikace
uzivané v ramci narodniho hospodafstvi i na trovni EU a OSN,
stejné jako tieba specifika¢ni a cenové systémy ve stavebnictvi
jsou postaveny na kédovani informaci.

4. MODELY

Snaha omezit oblast intuitivniho rozhodovani a odstranéni
negativnich disledkid subjektivniho feSeni problémi fizeni vede
ke stale SirS§imu pouzivani kvantitativnich metod rozhodovani.
Prudky rozvoj vypocetni techniky a jeji maximalni pfibliZeni
kazdému jednotlivci vede k rychlému pronikéni exaktnich metod do
rozhodovani. Velkou skupinu kvantitativnich rozhodovacich metod
tvofi modely rozhodovacich procesi [1]. Zakladna modelové
podpory spociva v matematickém feSeni formulovanych tloh
rozhodovéni. V minulosti byl kladen maximalni diraz na zvladnuti
teoretického matematického aparatu, pfitom se Casto abstrahovala
vécna nédplit modelu a pak byla i obtizna interpretace vysledka.
V soucasné dobé, kdy jsou Siroce dostupné softwarové produkty
véetné tabulkovych procesort typu Lotus, QuatroPro a zejména
Excel, je mozné potlacit problematiku matematického feSeni tiloh
a soustredit se na etapu tvorby modeld, zajisténi dostatecné kvalitni
vécné ndplné a na interpretaci ziskanych vysledka.

Vlastnim pfedmétem rozhodovéni je feSeni néjakého problému.
Problém lze definovat jako obtiZnou a nejasnou situaci nebo
prilezitost ke zlepSeni, jejiZ feSeni neni ziejmé [1]. Problém lze
obecné vymezit existenci odchylky (diference) mezi Zadoucim
stavem urcité komodity ¢i aktivity (normou, planem, standardem)
a jejim skuteCnym stavem. Vznika v situaci, kdy musime fesit
rozpor mezi cilem, kterého chceme dosahnout, a prostredky, které

mame pro jeho dosaZeni k dispozici a v situaci, kdy existuje vice
moznosti vyfeseného daného problému [1]. Definovani problému
je zpravidla velmi sloZita ¢innost, ktera sestava z téchto kroku:

o formulace jasného cile, kterého chceme feSenim dosahnout,
vymezeni hlavnich cest vedoucich k dosazZeni stanoveného
cile,
vybér hlavnich faktora piisobicich na feSeni problému,
uréeni omezujicich podminek, v nichz se feSeni muzZe
pohybovat.

Vymezeni problému je vychozi informace pro vybér a konstrukei
vhodného typu modelu redlného objektu. Vlastni proces sestaveni
modelu oznacujeme jako modelovdni. Vzhledem k tomu, Ze
vysledky prace s modelem by mély byt podkladem pro navrh
feSeni realného problému, mé&l by byt model izomorfnim?!)
zobrazenim systému, v idedlnim pfipadé zobrazenim redlného
objektu. Vzhledem k rozséhlosti a sloZitosti redlnych objektt vSak
musime pfi modelovéni uceloveé definovaného systému pfistupovat
k zna¢nym zjednodusenim a pouZité modely jsou pak homomorfni?)
nejen k redlnému objektu, ale i k jeho definované zjednodusené
podobé. Model je vysledkem dvoustupnové abstrakce:

Redlny Systém M odel

objekt

Obr. 1 Postup abstrakce

Pro modelovani se pouZivaji nasledujici typy modelu. [1]:
e Podle fyzické podoby modelu jsou poZivany:
o zmensSené repliky redlnych objekti (modely navrhovanych
budov, automobili),
o funkcni obdoby redlnych objektt, tzv. analogové modely,
o modely, které formalizuji redlny objekt pomoci symbola
matematickych vyrazi a vztahi — modely matematické
e Podle o¢ekavaného pouziti modelt hovofime o:
o popisnych modelech, které vyjadiuji zakladni vztahy
v redlném objektu a vytvareji podklady pro hodnoceni jeho
urovné. Jsou vybornou zékladnou pro formulaci modelt
vyssi urovné, protoze davaji moznost jednoduchého
srovnavani riznych variant feSeni problém,
o prognostickych modelech, které jsou pouziviany pro
odhad budouciho vyvoje. ProtozZe se vétSinou opiraji
o statistickou analyzu vyvoje ¢asovych fad, jsou nékdy
oznacovany jako modely statistické,

Dva systémy jsou izomorfni, pokud jsou zrcadlovym obrazem a kazdému
prvku jednoho z nich lze jednozna¢né piiradit prvek druhého a naopak.
Stejné tak maji oba stejné chovéni, na stejné vnéjsi podnéty reaguji
stejné.

2) U homomorfnich systému kazdému prvku a vazbé jednoho systému lze
prifadit analogii druhého, ale nelze to naopak. Druhy ze systému muize
obsahovat dalsi prvky a vazby, jejichZ analogie prvni z nich neobsahuje.
Obdobné se miiZe stat, Ze odezva obou homomorfnich systémii na stejné

923

vnéjsi podnéty se bude lisit.
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o optimaliza¢nich modelech, jejichZ cilem je hledani

nejlepsi varianty feSeni problému.
e Podle tvaru vystupd formulujeme:

o deterministické modely, u nichZ stejnym vstuptim lze
prifadit jednoznacné stejné vystupy (modely systémd,
objektl s deterministickym chovanim), a

o stochastické modely, u kterych Ize zadanym vstupiim
prifadit vystupni veliCiny jen s ur¢itou pravdépodobnosti
(modely systémd, objektt se stochastickym chovanim).

Ve znalecké ¢innosti ve stavebnictvi se mohou pouZivat prakticky
vSechny vySe vyjmenované typy modelt. Ve znaleckém oboru
stavebnictvi nebo ekonomika se specializaci kalkulace naklada
a tvorba cen nebo ceny a odhady nemovitosti jsou nejcastéji
pouZzivané deterministické modely popisné a optimalizacni. Pfi
modelovani ekonomickych problém se pouZiva Casto matematicky
vyrazd a symboli, hovofime pak o matematicko ekonomickych
modelech.

5. CENOVE SYSTEMY A MODELY

Mnozina redlnych stavebnich dél a ¢etné mnoZiny zahrnujici
informace souvisejici s cenami stavebnich dél obsahuji obrovské
mnozstvi prvkld. Aby znalec byl schopen rozhodovat nejen na
zakladé vlastni intuice, musi mit k dispozici uspofddané soubory
— systémy — informaci. V souc¢asné dobé existuji v Ceské republice
cenové systémy podporujici rozhodovani na rizné trovni.
o Systém cen v Ceské republice (iiroveii stdtu),
e Systém cen stavebnich dé€l (droveri odvétvi ndrodniho
hospoddrstvi) a v ném
o Systém cen ve vystavbé,
o Systém cen nemovitosti — staveb,
e Systémy cen dil¢ich ¢asti stavebnich dé€l (siroveri podnikovd)
avném
o Systémy cen stavebnich konstrukei a praci,
o Systémy cen a parametril dil¢ich ¢asti nemovitosti.

Vsechny systémy maji svoji strukturu, ktera vychazi z potieb
rozhodovani o cenich v prislusné rozhodovaci drovni. Cesty, které
vedou k rozhodovéni, jsou vyjadieny metodami ocefiovani. Struktura
informacnich systému je vymezena nejen ¢iselnym kédovanim,
ale, coZ je velmi podstatné, slovnim popisem pfipojenym ke
kédim. Pro pfibliZzeni si pfipometime, Ze struktura systému cen

stavebnich dél ve vystavbé je navazdna na klasifikace stavebnich
dél JKSO — Jednotna klasifikace stavebnich dél se pouZziva ve
stavebni vyrobé, CZ-CC — Ceska forma Construction Classification
se pouZziva v cenové statistice). Systémy cen stavebnich konstrukci
a praci jsou vytvareny nekolika odbornymi spolec¢nostmi. Jednim
z téch, které maji nejdelsi tradici, je systém inZenyrské organizace
URS Praha, a.s., s ndzvem Cenové soustava URS. Je strukturovan
podle TSKP — Ttidniku stavebnich konstrukei a praci. O systémech,
které popisuji, definuji, specifikuji stavebni dilo nebo jeho ¢asti,
hovoiime jako o specifika¢nich systémech.

Existujici cenové systémy jsou uziviany k tvorbé cenovych
modela. Znalci pouzivaji pro rozhodovani o cené stavebniho
dila zpravidla popisné nebo optimaliza¢ni modely. Modely niZsi
trovné jsou napiiklad rozpocty stavebnich objekti, k modeltiim
vys§i drovné patii cenovy model odvétvi stavebnictvi. Znalci také
mohou pouzivat vystupy ze statistického modelu, ktery osetiuje
Cesky statisticky tiad. Casto jsou vyhledavany statistické indexy
vyjadfujici pohyb cen stavebnich praci, materidlii nebo stavebnich
dél.

6. ZAVER

Systémova podpora rozhodovéni znalce o cené stavebniho dila je
problematika rozsahla. Cilem predloZeného prispévku bylo ukazat
propojeni béZné praxe a teoretickych pfistupti k ¢innosti znalc, ktefi
maji za kol stanovit ve znaleckém posudku cenu stavebniho dila.
Je zfejmé, Ze znalci pouzivaji, Casto bezdeky, zasady vyplyvajici
z teorie rozhodovani, teorie systému i teorie modelovéni. Vlastni
problematika existence, tvorby a uZiti specifikanich a cenovych
systému a modeli by vyZadovala samostatnou publikaci.
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