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1 CENA STAVEBNIHO DiLA

Stavba, produkt stavebni cinnosti, je vzdy individualni proces. Stavba je
neopakovatelna €innost. Stavi se vZdy na rlznych mistech, v riznych klimatickych
podminkach, riznou technologii, ze surovin z riznych zdroju.

1.1  Role rozpoctare

Rozpocdtafi hraji pfi vypoltu ceny stavby rozhoduijici ulohu. Odborna vefejnost
uz zacCina pomalu chapat, Ze pfestavaji byt, tak jako kdysi, pouhymi opisovaci
polozek.

Rozpoctafi musi znat technologie provadéni praci, které rozpoctuji (material,
spotfeby, mechanismy, lidskou praci ...), postupy vystavby, POV. Musi mit také
velkou predstavivost, aby z mnohdy velmi nedokonalych podkladi dokazali spocitat
cenu.

Kalkulovani cen neni, jak by se na prvni pohled zdalo, doménou dodavatele.
Rozpoctar dodavatele ma pomérné snadnou ulohu — je u zdroje vSech informaci,
které ke své praci potfebuje. V mnohem tézsi situaci je vSak rozpoctar investora Ci
projektanta. Ten je nucen od pocatku odhadovat moznosti a taktiku budouciho
dodavatele. Rozpoctar investora je prece ten, ktery pfipravuje investora na to, kolik
penéz si musi pfipravit.

Ceny stavebnich praci nelze kalkulovat pfesné. Mizeme s vétsi ¢i mensSi
presnosti odhadovat naklady budouci stavby. Pfi rozpocCtovani (ocenéni stavebnich
praci) musime vychazet z faktu, Ze neexistuje zadny zakonny pfedpis, ktery by
urcujici zpusob tvorby cen.

Pfed tim, nez zaCneme pracovat na jakémkoliv rozpoctu Ci propoctu, musime
si polozit fadu otazek. Otazky ,Co budeme ocenovat?“ a ,Jak budeme ocerovat” se
nam s rostouci praxi stavaji naprostou samoziejmosti. Ptdme se na kvalitu a
kompletnost podkladl a na investorem stanovené dodaci podminky. Ptame se zda
ma projekt bézné, €i unikatni nebo neobvyklé vlastnosti. Oceriovali jsme v minulosti
uz néco podobného a kdo jsou potencialni dodavatelé, pfipadné konkurenti? Musime
védét kde a jak dlouho se stavba bude stavét. Tazeme se na dostupnost pracovnich
sil vmisté stavby a na moznosti zasobovani stavby. Jsou néjaké specialni
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pozadavky nebo zvlastni omezujici podminky, které mohou ovlivnit cenu a ¢asovy
plan?

K ¢emu slouzi rozpocty, které zpracovavame? Podilime se na prvnim odhadu
ceny dila, sestavujeme vykazy vymér, podklady pro vybérova fizeni, predbézné
rozpocCty, pocitame kalkulace nakladl. Kontrolujeme naklady vznikajici na stavbé,
podilime se na nakladovém fizeni a Casovém planovani. Spravujeme cenové
databaze.?

1.2  Vyuziti databazi

Pro zpracovani rozpoctu rozpoctari vyuzivaji pfevazné univerzalnich databazi,
které jsou u nas dostupné. Datova zakladna je souhrnem informaci, které musime
vnimat jako pouhy zaklad ke stanoveni ceny. Vhodnou a bez uprav pouzitelnou
informaci neni v Zzadném pfipadé cenikova polozka a jeji cena. Cenikové polozky a
smérné ceny jsou pouze orientacni, je to zaklad na kterém Ize stavét.

Primeér — to je podstatou smérné ceny. Nedokaze odliSit cenu stavebni prace
napk. u rekonstrukce bytu a miliardové zakazky. Ulohou rozpodtare je, tyto na prvni
pohled patrné rozdily v cené stavby zohlednit. Primérné jsou ceny materialu, prace i
spotieby €asu. Primérné jsou naklady na stroje i portfolio stroju. Primérné jsou
dopravni vzdalenosti. V jednotkovych smérnych cenach jsou zapodteny primérné
naklady nepfimé a pramérny zisk, a to formou procentnich sazeb ke zvolené
zakladné.

Ve smérnych cenach je zohlednéna kvalita praci a stavebnich hmot zpravidla
odkazem na pfislusné normy. Téch norem je mnoho. Nelze pocCitat stim, Ze
rozpoCtar bude tyto normy dokonale znat. PoZzadovana kvalita stavebnich praci je
vSak jednoznacné definovana projektem, nikoliv smérnymi cenami. Velmi Casto se
stava, Ze jsou vrozpoCtu pouzity polozky, jejichz naplh je v pfimém rozporu
s pozadavky projektanta. Je opét na rozpoctari, aby projektantem popsané prace
ocenil. Nemuze byt pfipustné, aby rozpoctar proto, Ze najde textem na prvni pohled
,podobnou“ polozku, nerespektoval kvalitativni podminky dané projektovou
dokumentaci.

Smérné ceny nemohou zohlediovat misto a zplsob realizace konkrétniho
stavebniho dila. Pfimé i nepfimé naklady jsou ale nutnym nakladem zhotovitele.
Jsou to vynalozené naklady, bez nichz by stavebni dilo nevzniklo. Kazda stavba je
ale individualni a unikatni z hlediska mista a ¢asu plnéni. Lze tedy konstatovat, ze
pfimé naklady je nutné podrobovat revizi a nepfimé naklady a zisk a riziko nelze
ocenovat procentni sazbou.

K hodnotam pfimych, nepfimych nakladd a zisku uvedenych ve smérnych
cenach je nezbytné pfistupovat individualné. Riziko ve smérnych cenach neni
zpravidla zohlednéno vabec.




@’U Questima

2 NAKLADY SPOJENE S UMISTENIM STAVBY

PFi zpracovani rozpoc¢tu musime brat zfetel na rizné okolnosti, které ovliviuji
pfesnost ocenéni. Mohou to byt ro¢ni obdobi, Casova prodleni, pozadované
pfesCasové prace, umisténi stavby a v neposledni fadé i obchodni podminky.
Problematickymi prvky kalkulace jsou pfedevsim nepfimé naklady a naklady spojené
s umisténim stavby. Univerzalni databaze nefeSi a ani nemohou feSit jedineCnost
stavebni vyroby, pracuji s republikovymi praméry. Naklady na umisténi stavby (NUS)
nejsou v cenach zahrnuty vabec. Tyto naklady v8ak tvofi mnohdy vyznamnou ¢ast z
ceny dila a my se jimi musime samostatné zabyvat, a nauCit se je pocitat.
Potfebujeme stanovit realné pfimé naklady a naklady vyrobni rezie. Rezie spravni,
zisk a riziko, to jsou polozky dotvarejici cenu dila.

2.1 Primé naklady spojené s umisténim stavby

Smérné ceny obsahuji rozbory potfeb a nakladi (SPON). Pomoci modifikace
SPON je mozné individualizovat v jednotkové cené pfimé naklady zhotovovacich
praci. Tim je mozné zohlednit pfedevsim rozsah stavebniho dila ve vSech poloZzkach
pfimych nakladu. V zavislosti na mistnich zdrojich lze predevSim zpfesnit ceny
stavebnich hmot a jejich pofizovacich nakladid. Lze zohlednit mistni nabidky
pracovnich sil a aktualni ¢i oCekavanou vysi mzdovych tarifd a podle charakteru
stavby je tfeba zohlednit i pracnost. Lze vyuzit mistni nabidky najemného pro strojni
zafizeni charakteru pfimych nakladd v misté stavby. V praxi Ize pro individualizaci
pfimych nakladu s uspéchem vyuzit pravidlo 80/20. Propoc¢itani 20% nakladovych
poloZek neni pro rozpoctare nijak vyjimecné obtizné a mélo stat samoziejmosti.

2.2  Neprimé naklady spojené s umisténim stavby

Nepfimym nakladem zohlednujici misto stavby jsou predevSim naklady na
vyrobni rezii. Vyrobni reZie je ve smérnych cenach zapoctena formou procentni
prirazky. Zakladnou pro vypodet jsou bud piimé zpracovaci naklady (URS, RTS)
nebo pfimé mzdy (Callida). Co je obsahem rezijnich nakladl obsazenych ve smérné
cené neni nikde vymezeno. Rozpoctari, pouzivajici pouze smérné ceny, mohou tedy
mluvit o tom, Zze v cené dila maji zapoc¢tenou vyrobni reZii, neumeéji vSak specifikovat
jeji obsah.

Naklady na vyrobni rezii Ize pro danou stavbu propocitat. Nezbytnym
podkladem je v8ak znalost mista stavby, lhuty vystavby, technologie provadéni a
POV.

Typicka vyrobni rezie zahrnuje zejména tyto naklady:

* Vedeni stavby a pomocny personal

* Doprava a cestovni naklady a nahrady

» Socialni zabezpecéeni pracovniku

* Mald mechanizace, naradi

» Stroje nezahrnuté v pfimych nakladech
» Spotfeba elektrické energie, vody, palivo
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* Provozni naklady
* Zimni opatfeni
* Projektova dokumentace, geodetické prace
» Zkousky, revize
* Reprezentace
* Pokuty a penale
* Finan¢ni naklady, pojisténi
Soucasti vyrobni rezie jsou i naklady na zafizeni stavenisté:

* Budovy (socialni, provozni a vyrobni objekty)
* Komunikace a zpevnéné plochy

* Oploceni a jiné objekty

» Stavenistni rozvody

e Zabory

e DIOaDIR

» Geodetické prace pro ZS
* Reklama

3 VSEOBECNE PRACE

Mnohé doprovodné a pfipomocné prace malého rozsahu nejsou a ani
nemohou byt obsazeny v katalozich smérnych cen. Ve sbornicich nejsou obsazeny
ani tzv. vSeobecné polozZky a preliminare, a to pfesto, Ze jsou soucasti kazdé stavby.

V rozpocCtu by se nékteré z nich mély objevovat samostatné, nebo mohou byt
soucasti nékterych nakladl rezijnich nebo i pfimych.

Jsou to prevazné naklady zohledriujici smluvni pozadavky objednatele a
naklady, které souviseji s umisténim stavby a staveni$tni naklady zhotovitele.
Naklady smluvnich pozadavki a sluzeb pro objednatele se zasadné& ocenuji
samostatné. Stavenistni naklady zhotovitele mohou byt uvedeny a ocenény
samostatné, nebo pro svlj maly rozsah i vyznam zahrnuty do vyrobni rezie a
rozpustény v polozkach jednotkové ceny zhotovovacich praci. Pokud jsou stavenistni
naklady zhotovitele uvedeny v rozpo€tu samostatné, je mozné je totiz proplacet
ihned po dokonéeni téchto praci anebo provozni stavenistni naklady prabézné v
bézném fakturacnim obdobi.

Mezi vSeobecné naklady patfi zejména:

» Pojisténi stavby a finan¢ni naklady

» Projektova dokumentace (provadéci, vyrobni, skuteCného provedeni...)
» Prizkumy a dozory (napf. restauratorsky dozor)

» Zafizeni stavenisté (zfizeni, provoz, likvidace)

« DIO

e Zabory

* Mechanizmy (vézové jefaby, vytahy)

o Zaveérelny uklid stavby vnitini i vnéjsi

» Zkousky, komplexni zkousky
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* Vzorky
* Inzenyrska Cinnost dodavatele

4 ZAVEREM

Dnes pouzivané sborniky Ci katalogy smérnych cen jsou pouze podkladem,
bazi, pro ocenovani zhotovovacich praci. Odbornik, rozpoc¢tar, umi na tomto zakladé
postavit cenu, ktera se bude blizit, a to nejen v celku, ale i v jednotlivych polozkach,
budouci cené stavby. Smérné ceny jako univerzalné platné pouzit nelze.

Tzv. ,cenikové® polozky se soustfeduji pfevazné na standardni prace. Za
zminku stoji urcité i konstatovani, ze s pfilivem novych technologii a vyrobkl se
v rozpoctech objevuje stale méné polozek ,vybiranych* z katalogu. Dobry rozpoctar
si musi poradit i tou véts§i mnozinou atypickych praci a dodavek (bézné nad 50%),
které jsou nedilnou soucasti zhotovovacich praci a pro jejichz ocenéni zadné
podklady ve sbornicich nenajde.
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