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ABSTRAKT

Cilem diplomové prace je popsat moznosti zhotovitele v ureni ceny pii
moznych zméndch b&hem procesu stavebni dodavky. Je potiebné mit
stanovenou cenu stavebniho dila, ktera je nutnou soucasti smlouvy o dilo. Je
dobré znat prava a povinnosti Ucastnikli vystavby. V praktické ¢asti, se prace
zabyva moznosti stanoveni ceny, ze strany zhotovitele, v souladu se smlouvou

o dilo.

KLICOVA SLOVA

cena, polozkovy rozpocet, nabidkova cena, smlouva o dilo, investor, zhotovitel

ABSTRACT

The aim of this thesis is to describe the possibilities contractor in determining
the price at possible changes during the process of construction supplies. You
need to have a set price of construction work, which is a necessary part of the
work contract. It is good to know the rights and obligations of the parties in the
construction. In the practical part, the work deals with the possibility of fixing

prices as well by the contractor under the contract for work.

KEYWORDS

price, itemited budget, offer price, contract for work, investor, contractor
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1 Uvod

Mym tématem diplomové prace je cena stavby a moznosti zhotovitele.
Cilem prace je popsat moznosti zhotovitele v ureni ceny pifi moznych

zménach béhem procesu stavebni dodavky.

V dnesni dobé velké variability zdicich a spojovacich prvki, technologii
vystavby, moznosti dopravy a dalSich dil¢ich kritérii, je dualezité pro
zhotovitele stanoveni ceny za stavebni dilo, jak z divodd nutné zmény
materialu (rezerva pro jeho nahradu za draz$i material, dopravu atd.), tak i
moznosti uSetiit za nékteré produkty, diky velkému mnoZzstvi odbéru
materidlu. Pfitom jednat v ramci etiky, neposkodit investora nebo jméno
vlastni firmy. Veskeré podminky a dalsi potfebné nalezitosti, které se tykaji

takového stavebniho dila, se ve stavebnictvi sjednavaji ve smlouve o dilo.

Diplomova prace se skladd ze dvou casti a to Casti teoretické a praktické.
V teoretické ¢asti je popsano, co je to cena dila, kdo se icastni stavebniho
procesu a jejich prava a povinnosti, jaky je zpusob sestavovani cen a
smluvni podklady, moznosti zmén béhem dodavky stavebniho dila a

koneéna cena.

V praktické ¢asti, na stavebnim dile, které bude pfedmétem smlouvy o dilo,
piimo demonstrujeme moznosti zhotovitele pii stanoveni ceny stavebniho
dila. Podle vykazu vymér vybereme z ¢asti HSV (hlavni stavebni vyroba)
polozku, kterd je nositelem jak velkého objemu prace, tak ceny a
analyzujeme jaky ma vliv zména vstupnich nakladi na celkovou cenu
stavebniho dila. Samoziejmé v§e musi byt v souladu se smlouvou o dilo a se

smlouvami, které ma zhotovitel sjednané se svymi dodavateli.

V zavéru prace vyhodnotime, moznosti zhotovitele po podpisu smlouvy o
dilo, jestli je mozné zménit material a cenu urCitého prvku a jak miZze

ovlivnit tato zména kone¢nou cenu za stavebni dilo.
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2 Ceny ve stavebnictvi

Rozumime cena novostavby, rekonstrukce, modernizace, rozsiteni, oprav
atd., nikoli ceny nemovitosti (stavajici objekty). Ceny v této vystavbé jsou
ve smyslu pravnich predpist sjednané, tedy jsou smluvni. Obvykle
nakladové orientované. Cenu budouciho stavebniho dila kalkuluji vSichni
smluvni partnefi, nezdvisle na sob€ a pro svoji osobni potiebu. A to
Z hlediska vlastnich ekonomickych zajmi a na zaklad¢ svych specifickych

podkladt. Jednim ze spole¢nych podkladt je projektova dokumentace.

Cena dodaci a kvalitativni podminky, které se k cené poji, se dohodnou
vramci smluvnich vztah. Investor vramci svych potieb stanovuje
poptavkovou cenu, dodavatel nabidkovou cenu za provedeni stavby. Cena

dohodnutd a akceptovana mezi témito dvéma subjekty, je cena smluvni. 31

2.1 Cena

Cena jako takova vyjadiuje mnozstvi pencz, které je mozné ziskat za
jednotku zadaného zbozi. Odrazi vzajemné vlivy a poméry v ekonomice. ™
Cena stavebniho dila piedstavuje sumu vsech dil¢ich ¢asti a procesi, které
probihaji v prvnich dvou fazi Zivotniho cyklu stavby, pfedevSim v druhé
fazi-investicni.

3]
V dne$ni dob€, se na stavebnim trhu setkavame s velkou ruznorodosti
stavebni produkce, typ smluvnich vztahii a kontrakti, je nutnost i riiznych

typl cen. Pro vSechny ceny plati, ze jsou smluvni, tedy sjednané. g

13



Obriazek 1 — Zivotni cyklus stavby

Vystavbovy projekt
Faze piedinvesticni Faze investicni Faze provozni Faze likvidacni
Iniciovani  Definovani Planovani Realizace Provoz Likvidace

Zivotni cyklus majetku — stavebniho dila

Faze vystavbového projektu Faze provozni Faze likvidacni
Zivotni cyklus uziti stavebniho
dila
Obr. ¢. 1: Faze Zivotniho cyklu stavby a stavebniho dila Zdroj:[S]

2.2 Cenova politika podniku

Cenova politika podniku se zabyva otazkou urceni ,,spravné ceny®. Pfitom
je potieba respektovat urcité faktory. Pii urCovani cen je potieba podle
konkrétnich okolnosti vychdzet z vlastnich nakladt, konkurence, ¢i
orientace na poptavku. Je mozné hovotit o magickém trojuhelniku cenové
politiky. Vysledkem rozhodnuti o zpusobu tvorby ceny neni vymezeni
pravidel, ale vymezeni pfedpokladu tvorby ceny, z informaci, které lze
ziskat od ucastnikG trhu. Takovymto ziskdvani informaci se zabyva

marketing. Volné ptelozeno ,,tvorba trhu®, ,,prace s trhem®.

Marketing je podnikatelska filozofie, vyuzivana k uspokojovani pozadavku
zékaznikli systémem nastroju tzv. marketingovy mix. Marketingové nastroje

jsou uspotadany do Ctyt zakladnich skupin nazyvanych ,,Ctyfi P

e product (vyrobek),
e price (cena),
e place (distribuce),

e promotion (podpirné aktivity)

Cena je prvkem marketingového mixu a jedinym, ktery pfinasi zisk. Cenova
strategie podniku vymezuje cil podniku v cenové oblasti. Tako strategie,
miZze byt bud’ aktivni, nebo pasivni. Pfi pasivni se vyrobce spokoji

Supravami cen vsouladu s inflaénim vyvojem. Pfi aktivni strategii

14



Manipuluje vyrobce s cenou za ucelem zvyseni objemu prodeje a tim podilu

na trhu. V zéasad¢ jsou pouzivany Ctyii cenové strategie:

e orientace na nizké néklady a tim i relativné nizké ceny zbozi
e orientace na unikatni vlastnosti zbozi a moznost vyssi ceny
e kombinovana strategie ptedchozich postupti

e strategie piizpisobovani se (podle trhu)
[11[3]

2.3 Poptavkova cena

Poptavkova cena je ptfedbézny propocet investora, jde o interni informaci.
Tuto cenu kalkuluje na zéklad€ ptedbézné stanovenych ndklada stavby.
Hlavni roli pfi tvorbé této ceny hraji ndklady na dodavku stavebniho dila,
projektovou a inZenyrskou ¢innost.

(3]

Poptavka

Poptéavka (D) je v ekonomické teorii vztah mezi dvéma veli¢inami. Cena (P)
a pozadované mnozstvi (Q), tedy fada cen, které¢ odpovida fada mnozstvi
zbozi, které by si lidé za odpovidajici ceny chtéli koupit. Vztahy mezi cenou
a mnozstvim je mozné vyjadfit kiivkou poptavky.

Obrazek 2 — Kiivka poptavky

-
>

P ( Price )

D ( Demand )

Obr. ¢&. 2: Kfivka
poptavky
(hyperbola) —

funkce ceny a

mnozstvi zbozi

Zd roj:[3]

-

q Q ( Quantity )
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2.4 Nabidkova cena

Nabidkovd cena je nabizend dodavatelem za provedeni praci podle
podminek investora. Jako podklad slouzi kalkulace nakladi na stavebni
objekty, vcetné vedlejSich nakladi. Proto mizou vznikat odchylky od

jednotlivych nabidkovych cen moznych budoucich dodavatelt.

Napt.:

e ruzné technologie a organizace vystavby

e neumyslny omyl v kalkulaci nabidky

e odchylka hodnoceni situace na trhu a své vnitropodnikové situace
(3]

Nabidka

Nabidka (S) ptedstavuje ekonomické moznosti vyrobce. Chapeme ji jako
mnozstvi zbozi dodavané na trh za ¢asovou jednotku a predem stanovenych
podminek. Podobné jako pro poptavku (S) se pro nabidku vyuziva funkce
vyjadiujici zavislost nabizeného zboZzi na cené sledovaného zbozi. Kiivka
nabidky zobrazuje ve vSech svych bodech pomér mezi trzni cenou a

celkovym mnozstvim nabizeného zboZi.

Determinujicim faktorem je bod rovnovahy. Je to bod, ve kterém se

nabidkova kiivka protala s kiivkou poptavky.

16



Obriazek 3 — Kitivka nabidky a poptavky

D ( Demand ) S ( Supply )

P ( Price)

Pr

>
rd

Qr Q ( Quantity )

Pr... cena pii trzni rovnovaze
Qr...mnozstvi pti trzni rovnovaze
R... bod trzni rovnovahy

Obr. €. 3: Kfivka nabidky a poptavky — bod rovnovahy Zdroj:[llm

3 Naklady a kalkulace cen ve stavebnictvi

Naklady vznikaji s v souvislosti s realizaci produkce nebo ¢innosti vyvolané
podnétem ze strany nabidky nebo ze strany poptavky. Proces produkce je

sméfovan  k pfinosu, zdanych ekonomickych zdrojii, maximalni

Vv

(3]
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3.1 Naklady

Néklady vyjadfuji spotfebu vyrobnich CcCiniteld za tucelem dosaZeni

maximalniho efektu produkce.

Z hlediska nakladového ucetnictvi lze ndklady charakterizovat jako
ekonomickou kategorii, spojenou s vyrobou vyrobki, poskytovani praci a
sluzeb, v riiznych oblastech innosti. Ugel spo¢iva v tom, Ze se piedpoklada

efekt ve form¢ métitelného prospéchu.
(3]

3.2 Druhy nakladu

Naklad je ekonomicka veli¢ina syntetického charakteru. Mazeme je tfidit
podle kritérii vyplyvajicich z potieb planovani, evidence, fizeni a kalkulaci
vV produkénim procesu. Oznaceni druhii nakladi zélezi na odvétvi a

potiebach produkce.
[3]

3.2.1 Kalkulaéni déleni nakladu

Kalkula¢ni ndklady mizeme d¢lit na:

Primé naklady

Ptimé néklady jsou vSechny nutné néklady pro danou vyrobu, jejichz objem
se vaze na kalkula¢ni jednici. Kalkulaéni jednici mize byt naptiklad kus,
m?, davka, skupina vyrobkd. Znamena to tedy, Ze piimé naklady souvisi

ptimo s objemem vyroby dan¢ho produktu (vyrobku).

18



Neprimé naklady

Neptimé naklady zahrnuji ty, jejichz objem se neda stanovit na kalkulaéni
jednici. Stanovuje se neptimo pomoci piirazky, jde o naklady spole¢né, maji

hromadny charakter a zajist'uji vice druhti vyrobki a sluzeb.
[1

3.2.2 Naklady pro Fizeni vyrobniho procesu

Tyto néklady rozdélujeme do dvou skupin:

Variabilni naklady (variable costs)

Variabilni nédklady jsou ndklady, které se méni v zavislosti na mnozstvi
produkce. Mohou byt:
e proporcionalni
o zmény ndkladi ve stejném poméru ve zmény vykont
e neproporcionalni (progresivni)
o ndklady stoupaji rychleji nezZ mnozstvi vykonli
e podproporcidlni (degresivni)
o ndaklady stoupaji pomaleji nez mnozstvi vykonti
Mezi variabilni naklady patii naptiklad energie, mzdy a ptimy material.

(1]

Fixni naklady (fixed costs)

Fixni ndklady se pfimo neméni s objemem vyroby. Ke zméné dochdzi
skokové. Fixni ndklady existuji, 1 kdyz je nulovy objem vyroby. Piikladem
jsou odpisy zékladnich prostfedkii, mzdy technickych nebo spravnich
pracovnikll. Tyto naklady vznikaji jesté pred zahajenim vyroby. S rozvojem

vyroby bude podil fixnich ndkladd k celkovym ndkladim stoupat.
(1]

19



3.3 Kalkulace a kalkula¢ni jednice

Kalkulaci nékladti se rozumi stanoveni nakladi vypoc¢tem. Tuto kalkulaci
déla investor i dodavatel, pfed zacatkem stavebnich praci, jako pfedbéznou
kalkulaci, a po dokonceni stavebniho dila jako vyslednou kalkulaci.
Kalkulace je podkladem pro stanoveni nabidkové ceny.

(3]
Kalkulaéni jednice je jednotka produkce, k niz se kalkulace vztahuje.
Vyrobni kalkulace je operativni kalkulace ve stavebnictvi a kalkula¢ni
jednici je stavebni prvek. Dodavatel sestavuje vyrobni kalkulaci na zakladé
vykazu vymeér. Slouzi k pfimému fizeni vyroby.

(3]

3.3.1 Kalkulac¢ni vzorec

Pro kalkulace byva sestaven kalkulacni vzorec. Tento kalkulacni vzorec
zahrnuje pfimé naklady, nepfimé naklady a zisk. Jde o vypocet na jednotlivé
polozky stavebni produkce. Ve stavebnictvi pouzivany vzorec, viz tabulka
1. (str. 23.)

Primy material

Pfimy material obsahuje naklad na materidl, jehoz mnoZzstvi je vycisleno na
kalkula¢ni jednici a zGstava soucasti stavebniho dila. Ocenovani materialu

probihd dvéma zpisoby:

e cena prodejni CP (cena pofizeni) je cena, za kterou bylo zboZzi

koupeno, bez nakladi souvisejicich s jeho potizenim.

e pofizovaci cena (planovand pofizovaci cena) PPC je Castka, kterou

investor nabyva zbozi véetné ndkladi s jeho potfizenim.

Ceny jsou uvadéné bez DPH a v souladu s danovymi predpisy. [l

20



Piimé mzdy

Piimé mzdy jsou mzdy pracovnikd, ktefi vykonavaji stavebni préci.
Néklady na praci se stanovuji pomoci vykonovych norem. Vykonové normy
obsahuji mnozstvi potiebné prace pro jednotlivé profese v normohodinach
(Nh) na mérnou jednotku Ccinnosti. Cena prace je vypocitana podle

mzdovych tariféi nebo podle vlastnich mzdovych tarifi vyrobee.

Primé naklady na stroje

Naklady na stroje souvisi s pofizenim, montdzi, provozem a demontazi
ziizeni potiebnych pro stavebni vyrobu. Mérou jednotkou je strojhodina
(Sh), stanovend z kapacitnich norem a ocenénd hodinovou sazbou. U
vlastnich stroji je vymezuje vedlejsi kalkulaci, u zapijcenych strojii cenou
najemného.

[10]

Ostatni primé naklady

Ostatni pfimé naklady jsou ty, které se nedaji vazat ke kalkula¢ni jednici a
nejsou pripocteny v jinych nékladech. Ve stavebni vyrobé se jedna o
socidlni a zdravotni pojisténi (SZP), néklady na dopravu realizovanych
vlastnim dopravnim prostiedkem nebo nakoupenou dopravou, odpisy
systémového bednéni, leSefiovych souprav apod. Podminkou je, ze nesmi
byt zapocteny v ndkladech na material.

[10]

Rezie

Rezie jsou naklady, které se nevazi na kalkula¢ni jednici a jsou spojené se

stavebni vyrobou, provozem a spravou podniku.

e vyrobni rezie

e spravnirezie
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Vyrobni rezie zahrnuji néklady pottebné k realizaci vyroby. Mizeme zde
zafadit ndklady na mzdy mistrl, stavbyvedoucich, ndklady na nakupované
sluzby (energie, telefony apod.). Pocitaji se prirazkovou kalkulaci ze
zvolené zakladny. Zakladnou jsou bud’ pfimé mzdy, nebo piimé zpracovaci

naklady.

Spréavni rezie obsahuji vSechny druhy nakladt spojené se spravou podniku,
takze se jednd o mzdy, socialni a zdravotni pojiSténi spravnich pracovniki.

Vypocet probiha stejné jako u vyrobni rezie. [10]

Zisk

Zisk je kalkulovan ptirdzkou nebo absolutni hodnotou. Pro vypocet pomoci
pfirdzky je potieba urCit zédkladnu, ze které se bude vychdzet. Zakladnou
muzou byt zpracovaci naklady. Do zpracovacich nakladi pocitame celkové

naklady sniZzené o naklady na ptimy material.
[10]
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4 Cena stavebniho dila

Jelikoz je nakladl na stavbu vetsi mnozstvi, které musi investor vynalozit,
vznika potieba tyto ndklady tfidit. Na trovni projektu, kdy jiz existuje
projektova dokumentace ke stavebnimu povoleni, se zpracovava souhrnny

rozpocet.

4.1 Souhrnny rozpocet

Souhrnny rozpocet piedstavuje vypocet celkové ceny stavebniho dila. Tato
cena je vstupni informaci pro propocet efektivnosti zamyslené investice.
Probihajici procesy jsou rozdéleny do jednotlivych kapitol — hlav. Velmi
dualezité je ocenéni stavebni ¢asti, pro kterou se sestavi dil¢i rozpocet. Forma

souhrnného rozpoctu a jeho napli je ur€ena podminkami stavebniho trhu.

Podle zvyklosti byly ¢lenény celkové naklady do 11 hlav oznafenych
fimskymi ¢islicemi. Z historickych vyhlasek a predpist (zrusend vyhlaska €.
5/87 Sb., o dokumentaci staveb; vyhlaska ¢. 43/90 Sb., o projektové
piipravé staveb), mizeme naklady stavby Clenit:
[1
e I... Projektové a priizkumné prace

o c¢innost projektanta stavby,

o autorsky dozor,

o projekty demolic, demontazi,

o zmény a dopliky vyZadané odbératelem,

o dalsi smluvené prace v rdmci projektové dokumentace,

o geologicky prizkum a dokumentace

e II... Provozni soubory
Jsou to stroje, zafizeni a nafadi, které je funk¢éné spojeno se

stavebnim objektem.
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III ... Stavebni objekty
Jde o pofizeni a dodavku stavebnich objektti vcetné dodavky

materialu a praci

IV ... Stroje a zatizeni
Tyto stroje nejsou soucasti stavby ani stavebnich objekti, nevyzaduji

montaz.

V ... Umélecka dila
Umélecka dila musi byt nedilnou soucasti stavby, nejde ji prenést.

(socha, freska, sgrafito)

VI ... Vedlejsi naklady
o naklady na zafizeni stavenisté,
o provozni vlivy,
o uzemi se ztizenymi vyrobnimi podminkami,
o extrémni klimatické podminky
o mimofadné ztizené dopravni podminkym[g]
o doprava zaméstnancii dodavatele na pracovisté a zpét

o naklady vznikajici na chranénych pamatkovych objektech

VII ... Prace nestavebnich organizaci
o patenty a licence,
o vybudovani vytyCovaci geodetické sit¢,

o vysazovani trvalych porosti, sada.

VIII ... Rezerva

o0 Umoznuje promitdni zmén cen vstupnich materialt, mezd



e IX... Ostatni naklady

(©]

o

o

vyplaceni zemé&délské pudy,
najemné za pozemkKy pro zafizeni staveniste,

nakup pozemk pro vlastni vystavbu stavebnich objekti. g

e X... Vyvolané investice

o

o

o

na nutné prelozky inzenyrskych siti
na vykup investi¢niho majetku uré¢eného k likvidaci

naklady na nepouzité alternativy projektt

e IX... Provozni niklady na pfipravu a realizaci staveb

o

o

o

o

piiprava stavenisté
stavebni dozor
prevzeti stavby

o 7 ’ sy v 1
vybudovani zatizeni stavenisté apod. 1]

Naklady v souhrnném rozpoctu jsou vyznamné pro hodnoceni ekonomické

efektivnosti investic. Pro ucely hodnoceni se celkové naklady nazyvaji

jednorazové.

Naklady hlavy IIT a VI na stavebni objekty budou kalkulovat jak investor,

tak dodavatel. U investora je to cena, kterou bude ocekavat, ze se objevi,

V soutéznim ftizeni. Dodavatel stanovuje nabidkovou cenu. Ve smluvnim

vztahu tito dva sestavi dohodu o cené.

[1][3]
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Obrazek 4 — Cena stavebniho dila
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Obr. ¢. 4: Cena stavebniho dila
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4.2 Dohoda o cené

Dohoda o cen¢ je jednou z povinné soucasti smlouvy o dilo. Cena za
stavebni dilo musi byt ve smlouvé vymezena bud’ vySi ceny, anebo
zpusobem jeji tvorby. V obou pfipadech musime vymezit urcené
podminky ceny. Piehledné uspotadany do jednotlivych kapitol jsou pak ve
smlouvé o dilo. Pro piehled zjednodusené uvedu jednotlivé casti

(podrobnéji viz bod 5.6) :

1. nazev dila

2. jednotka mnozstvi
e vykaz vymér
o zpracovava projektant pro investora
o zpracovava si dodavatel

o zpracovatele stanovi investor

e specifikace materidlt

e Ciselny kod klasifikace
o stanovi-li smlouva

o stanovi-li pfedpis

3. kvantitativni podminky
e uzitné vlastnosti
e jakost stavebnich konstrukci a praci

e technické predpisy (normy CSN, technologické piedpisy)
[11[3]
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4. dodaci podminky

dodaci lhiuty

zarucni doba

rezim staveniste

subdodavky

prejimka stavebnich konstrukci a praci
zéakladni podminky dodavky stavebnich praci

zakladni podminky elektrotechnickych dodavek

5. vSeobecné podminky

platnost a obsah oceiiovacich podkladi
popisy stavebnich praci a mérné jednotky
zpusob méteni

nazvoslovi, definice

6. ostatni podminky

platebni podminky
o fakturace
o zalohy, splatky

o prirazky, srazky

jiné podminky
o feSeni sport
o kryti Skod

o odstoupeni od smlouvy

Podle dale uréenych podminek mohou byt soucasti ceny bud’ uplné, nebo

Z Casti:

naklady na pofizeni, zpracovani a ob&éh zboZi,
zisk,
ptislusna dan,

clo.

[113]

29



Pokud mezi smluvnimi partnery nedojde k dohod¢, musi ve smlouvé o dilo
uvést poznamku typu, ze cena bude dohodnuta pozdé&ji. Tato podminka je

nutna v zajmu platnosti smlouvy. Bez dohody o cené je smlouva neplatna.
[11[3]
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Obrazek 5 — Cena stavebniho objektu

CENA STAVEBNIHO OBJEKTU

z pohledu investora a dodavatele

KALKULACE DODAVATELE
'I 1
| PREDBEZNA | | VYSLEDNA |
NAKLADOVA NAKLADOVA
vyrobni kalkulace vyrobni faktura
CENOVA
rozpocet
ssnwsnnnesobchodni tvahy
| NABIDKOVA CENA |
| DOHODA O CENE | EENGUA
faktura
| POPTAVKOVA CENA |\ soutéi, trh
s s annnnnesobechodni tvahy
CENOVA
propocet
souhrnny rozpocet
) 4
|  NAKLapovA | | VYHODNOCENI |
| PREDBEZNA | | VYSLEDNA |
KALKULACE INVESTORA
Obr. €. 5: Cena stavebniho objektu Zdroj:m
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4.3 Formy cenovych nabidek

Cenové nabidky a ceny, lze zpracovat v riiznych formach. V dohod¢ o cené
je cena kombinaci riznych hledisek. Nékteré kombinace jsou mozné jen
teoreticky, jiné v praxi pouzivané bézn¢. Vsechny uvedené formy nize jsou
svou podstatou nakladov¢ orientované z hlediska:
e podminek cenové dohody
o pevné (viz bod 4.4.1)
o béZné s klouzavou doloZzkou

o pohyblivé (viz bod 4.4.2)

e dohodnuté formy a struktury ve smlouvé
o skladebné (rozpocet, viz bod 4.5)
* Vv jednotkovych cenach
» VvV jednotkovych agregovanych sazbach
= ve skupinovych cenach
» Vv souhrnnych cenach
= pomoci rozpoctovych ukazatelli
o ostatni
» hodinové zictovaci sazby
* hodinové zuctovaci ceny
= skute¢n¢ nabehnuté naklady
= globalni (pausal)

o kombinované

e kalkulacni metody
o individudlné kalkulované
o porovnatelné kalkulované
o kalkulované pomoci normativii
o indexované
o prevzaté (vypljcené)

o odborné odhadnuté (1131



Zadny predpis neurduje presny typ ceny nebo zptisob tvorby cen. Typ ceny
predurcuje investor v zaddvacich podminkich. Vyjimku tvoii stavby
financované z vetejnych prostfedkt. Investor musi postupovat podle zdkona

o zadavani verejnych zakéazek a navazujicich cenovych predpist.
[11[3]

4.4 Pevna a pohybliva cena

Stavebni kontrakt je dan typem smluvni ceny, ktera ma dvé formy:

e pevnou,

e pohyblivou.

4.4.1 Pevna cena

Pevna cena je dohodnutd celkova cena jeSté¢ pred zapocCetim vystavby,
kterou investor zaplati dodavateli po prevzeti stavebniho dila. Takto
stanovena cena chrani investora pted nepiiznivymi cenovymi dopady. Pro
dodavatele je tato cena nevyhodna, protoze negativni dopady zvySuji jeho
naklady. Dodavatelé¢ se tomuto tymu cen vyhybaji. Tento typ ceny klade
vysoké naroky na popis predmétu dila. Dochézi zde k riiznym stanoviskim

mezi odbératelem a dodavatelem na rozsah a obsah dila.

Pevna cena s klouzavou dolozkou umoznuje dodavateli promitat pohyby cen

vstupll podle dohodnutych pravidel. Pouziva se:

e pohyby mezd a cen vstupnich materiald, stroji, energie a sluzeb,

e pro zohlednéni inflace u staveb s delsi dobou vystavby.
[11[3]
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4.4.2 Pohybliva cena

Pohybliva cena je pro investora povinnost uhradit dodavateli vSechny pfimé
naklady, které vzniknou pfi realizaci, podle projektu a k nim ptirazku na
rezii a zisk. Lze tedy promitnout do ceny naklady na viceprace, které
vznikaji v prubéhu vystavby, z titulu zmény technologického feSeni, které

vzniklo na zadost investora nebo je nutné k provedeni stavby.

Tato cena mize byt ur€ovana ve dvou slozkach. Prvni sloZkou jsou naklady
predvidatelné (naklady na vystavbu), pro investora viditelné a tedy dobie
kontrolovatelné. Druhou slozkou je ptirdzka ktémto nakladim. Ta
dodavateli kryje rezii, riziko a potiebny zisk. Pro investora to jsou tézko
kontrolovatelné naklady, avS§ak mohou byt pfedem dohodnuty v absolutni
hodnot¢ nebo procentem z ptimych nakladi.

[11[3]
Kontrakty s pohyblivou cenou umoznuji zrychlit pfipravu vystavby a
investor presto nepiebira tak velké riziko. Pohybliva cena umoziuje zménu
projektu pii1 vystavbé, predpoklada podrobné sledovani nakladi v prabéhu
vystavby. Je nutné mit peclivé zpracovany podrobny rozpocet stavebniho
objektu, bez zjistovacich protokoll o skute¢ném provedeni stavebnich praci

je stanoveni takové ceny nemozné.
[1103]
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4.5 Rozpocet

Rozpocet je nejrozsifenéjSim typem ceny. Jeho struktura zavisi na:

e na ucelu zpracovani,
e na mife podrobnosti projektové dokumentace,

e na pouzitych ocenovacich podkladech

Dodavatel si takovy rozpocet zpracovava za Ucelem sestaveni nabidkové
ceny vcetné vedlejSich ndkladt. Pro investora slouzi jako orienta¢ni cena
(poptavkova) stavebniho objektu vcetné vedlejSich néakladt, vstupuje do
souhrnného rozpocétu a ovlivituje dalsi naklady investora. Co do podrobnosti
projektové dokumentace zalezi, jaky prvek se stanovi jako kalkulacni
jednice:
e stavebni objekt,
e technologicka etapa,
e skupinovy prvek,
o prace HSV, PSV,
o skupina stavebnich dili,

o stavebni dil,

e konstrukéni prvek jednotkovy

o stavebni prace.

Jakozto ocenovaci podklady miize vyuzit dodavatel i investor vlastni cenové
podklady nebo ptevzaté cenové podklady. ]
Pro sestaveni rozpoctu existuji pomticky navody a doporuceni zpracované
s regiondlni nebo celostatni plisobnosti. Jsou to naptiklad:

e rozpoctové ukazatele,

e katalogy popisti a smérnych cen stavebnich praci,

e software pro sestaveni rozpoctu véetné podkladii v databazich. (]
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Pokud sazebniky nebo ceniky neodpovidaji potiebam a podminkam, které

zhotoviteli vyhovuji, vypracuje si ceny vlastni. Pro zpracovani lze vyuzit

normativni podklady, anebo ocenovaci podklady. Nejvétsi vypovidajici

schopnost maji kalkulace cen z vlastni databaze a vlastnich ocenovacich

podkladti. Rozpocet sestavi na bazi vlastnich ndkladt. Konecna tGprava ceny

je pak podle trznich podminek.

Obrazek 6 — Rozpocet stavebniho objektu
ROZPOCET STAVEBNIHO OBJEKTU

[11[3]
CENA STAVEBNIHO
OBJEKTU
B ssrasnansy obchodni dvahy
ROZPOCET
;

ZAKLADNI NAKLADY

VEDLEJSI NAKLADY

PROVOZNI VLIVY

|
|  STAVEBNI |  MONTAZNI
[ . ]
| HSV | | PSV |
VYKAZ VYKAZ
VYMER i VYMER I

Obr. €. 6: Rozpocet stavebniho objektu

e JZEMNI VLIVY

Zd roj:m

e ZARIZEN] STAVENISTE

s DOPRAVNI NAKLADY

S DALSI VELDEJSI NAKL.
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4.5.1 Zakladni niaklady rozpoctu

Mezi zakladni naklady rozpoctu fadime:

prace HSV (hlavni stavebni vyroba),

prace PSV (pfidruzend stavebni vyroba),

dodavka a montaz,

subdodavky.

(1]

Naklady tykajici se HSV a PSV se stanovuji z vykazu vymér téchto praci.
Vykaz vymér je v mérnych jednotkdch rozepsand velikost jednotlivych
prvkl, vyctenych zprojektové dokumentace. Diky takto sestavenému
vykazu vime piesné potieby stavby, jako mnoZzstvi materidlu, normohodiny,
strojhodiny (material, mzdy, stroje) a miizeme ocenit jednotlivé prvky
vV rozpoctu. Néklady na dodédvky a montaz se ocenuji cenami montaznich

praci. Naklady v rozpoctu za sebou fadime takto:

e HSV,
e PSSV,

e montazni prace.

V téchto skupinach se sefazuji stavebni prace podle skupin stavebnich dili a

femeslnych obori uvedenych v TSKP.
(1]
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5 Stavebni proces

Stavebni dila jsou specifickd tim, Ze jak samotna stavba, tak i podminky pro
vznik stavebniho dila jsou neopakovatelné. Vyrobni zatizeni se stéhuje za
stavebnim objektem. Dotyka se Sirokého mnozstvi lidi a vyuZzivaji se
vyrobky prakticky vSech obord narodniho hospodafstvi. Prosperita
stavebnictvi, je ukazatelem prosperity celé ekonomiky. Stavebnictvi pruzné

reaguje na vykonnost ekonomiky.
[11[3]

5.1 Ucastnici stavebniho procesu

Na stavebnim trhu funguji subjekty, mezi kterymi dochazi ke smén¢ zbozi,
mohou to byt fyzické 1 pravnické osoby. Vznikaji tedy rlzné smluvni

vztahy. Subjekty jsou pak oznaCovany podle pouzité pravni normy.
Ve stavebni praxi se bézné pouzivaji tyto pojmy:
e Piimi ucastnici (investor, projektant, dodavatel)
e Nepfimi Ucastnici (stavebni ufady, penézni ustavy, konzultacni a

poradenské firmy)

[1][3]

5.1.1 Investor

Také objednatel podle obchodniho zakoniku nebo stavebnik podle
stavebniho zdkona. Je pravnickd nebo fyzickd osoba rozhodujici o
stavebnim zaméru, Z jejichz prostfedkl se stavba financuje a zabezpecuje
pfipravu a realizaci. Investor se zpravidla stane majitelem a uzivatelem

stavby, bude veden v katastru nemovitosti po dokonc¢eni stavby.
[31[4]
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5.1.2 Projektant

Také architekt, inzenyr nebo technik. Je pravnickd nebo fyzicka osoba
opravnénd k projektovani podle zvlaStnich pfedpist. Ma zodpovédnost za

prizkum a projektovou dokumentaci, za dohled nad vystavbou.
[31[4]

5.1.3 Dodavatel

Jinak zhotovitel nebo zpracovatel. Je to pravnicka nebo fyzicka osoba, ktera
je opravnéna k provedeni praci a =zajisténi dodavky stavby v souladu

s platnou dokumentaci a s obecné¢ zdvaznymi pravnimi predpisy.
[31[4]

5.2 Ceny z pohledu ucastniki stavebniho procesu

Investor si stanovuje kalkulaci celkovych nédkladi stavby. Cena je
predbézna a podstatnou cast nakladi tvoii dodavka stavebniho dila a

projektova a inzenyrska ¢innost.

Kalkulace nékladl na stavebni objekty véetné vedlejSich nakladi naptiklad
na ziizeni staveniSté slouzi dodavateli, jako nabidkova cena stavebniho dila

pro investora.

Projektant urc¢i sviij honorat pouzitim nakladi na dodavku stavebniho dila
nebo pouzije hodinovou sazbu, také stanovi pfedbézné cenu projektovych

praci a inzenyrské ¢innosti, kterou zajistuje.

Informace o cen¢, zda je srovnatelna s jinymi, ziskaji az na trhu, kde se
sejdou nabidkové ceny rtznych dodavatelt, ktefi budou mit zijem o

provadéni stavebniho dila. Nabidky dodavateli se mohou dost vyrazné lisit.
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Mozné odchylky:

e ruzna technologie a organizace vystavby,

e neumyslné odchylky v kalkulaci nabidky,

e hodnoceni situace na trhu a vlastni vnitropodnikova situace,

e strategie jedndni v nabidkovém fizeni,

e moznosti a schopnosti dosahovat zmény skute¢né fakturované proti

ptvodné dohodnuté cené.
(1]

5.3 Prava a povinnosti Gcastniki stavebniho procesu

V Ceské republice jsou zékladni prava a povinnosti uéastnikii stavebniho
procesu definovany napiiklad ve stavebnim zakonu 183/2006 Sb. Dale pak
byly definovany v obchodnim zakoniku 513/1991 Sb. v dilu IX, ktery se
cely zabyval smlouvou o dilo (viz bod 4.2), ktera se pravé ve stavebnictvi
vyuziva. V této smlouvé jsou pak definovany dal§i prava a povinnosti

domluvené mezi investorem a dodavatelem.
[41[6]

5.3.1 Stavebni zakon

Jedna se o zékon ze 14. Biezna 2006 o uzemnim planovani a stavebnim
fadu (stavebni zdkon). Tento zdkon upravuje ve v€cech tizemniho planovani
jeho cile, tkoly, soustavu organil, vyhodnocovani vlivli na udrzitelny rozvoj
uzemi, rozhodovani v zemi a pfipravu vefejné infrastruktury, pozadavky

pro tzemné planovaci ¢innost.
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Pro véci stavebniho fadu zejména upravuje povolovani staveb a jejich zmén,
uzivani a odstranovani staveb, dohled a zvlastni pravomoci stavebnich
uradt, dale pak o cinnosti autorizovanych inspektori, soustavu ufadi a
hlavné¢ povinnosti a odpovédnost osob pii ptfipravé a provadeéni staveb,
podminky pro projektovou ¢innost, a dalsi véci souvisejici s predmétem této

pravni Gpravy.

Stavebni zakon na povinnosti nejen piimych ucastnik stavebniho fizeni
pamatuje hned v nékolika paragrafech. Hlava IV je cela o povinnostech a
odpoveédnosti osob pfi piiprave, provadéni a uzivani staveb. Naptiklad §152,

ktery je vyhrazen pro stavebnika (investora).
(4]

5.4 Smluvni vztahy

Smluvni vztahy maji zasadni vyznam v investi¢nim procesu kvili koncepci
fizeni, formulaci cilti, shromazd’ovani informaci, nejvhodnéjSim variantam

feSeni ve vSech fazich projektu a také kvili zpétné vazbé.

Smlouvy jsou uzavirany pro ramec vymezeni tkoll tcastnikii procesu, u
kterych hodlame dosédhnout pfedem stanovenych cilti. Pfimé ucastniky
stavebniho procesu na dobu projektu spojuji dodavatelsko-odbératelské
vztahy. Maji charakter kontraktt (viz bod 5.5). Sestavuji se v ramci norem a

to: pravnich technickych a ekonomickych.

Zéakladni pravni normou ohledné tvorby smlouvy o dilo byl do konce roku
2013 obchodni zakonik a obéansky zakonik. Oba tyto zakoniky obsahovali
pravni upravu jednotlivych smluvnich typa a pravnich vztahii se smlouvami
souvisejicimi. Pravni Gprava V jednotlivych pfedpisech nebyla totoznad ani
po strance obsahu ani po strdnce rozsahu. Napiiklad kupni smlouva a
smlouva o dilo byla upravovana jak Vv obchodnim, tak Vv obcanském

zakoniku. ZaleZelo na subjektech, které smlouvu uzavirali.
(31071
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Podle toho se urcilo, kterym ze zdkonii se bude sestaveni smlouvy fidit.
Vymezovali druhy smluv a jejich charakter.

(31071
Od 1. 1. 2014 zacali mit ucinnost dva nové zakony, které nahrazuji
obchodni a ob¢ansky zakonik a v mnohém je upravuji. PfedevSim sloucili
do jednoho zdkona vesSkeré upravy smluv a upravili rozdilnost pfi jejich
vytvareni. Jsou zde i dals$i zmény, ale ty nejsou pro povahu této prace

podstatné.

Obcansky zakonik nahradil zdkon €. 89/2012 Sb. obcansky zdkonik, mezi
vetejnosti nazyvané pro rozliSeni také novy obcansky zdkonik (NOZ), ve
kterém je pravé zminéna uprava smluv. V NOZ ¢ast Ctvrtd — relativni
majetkova prava, hlava Il — zavazky z pravnich jednani, dil 8 nazvany Dilo,
kde jsou uvedené pravni podminky a zavazna ustanoveni pro smlouvu 0

dilo. Jde 0 §2586 - § 2635.

Obchodni zakonik nahradil zakon ¢. 90/2012 Sb. zakon o obchodnich

spole¢nostech a druzstvech (zékon o obchodnich korporacich).
(81091

Ve stavebnictvi se nejcastéji uzaviraji smlouvy o dilo. Investor predurcuje

svymi pozadavky podminky smluvniho vztahu.
3171

Takovéto smlouvy sestavuje tym odbornikli, ve kterém je zastoupeno vice
oborli nejen stavebni inZenyii, ale také ekonomové a pravnici. Dulezité je
brat v potaz piednostné:

e zavazna ustanoveni obchodniho zakoniku,

e smluvni podminky partnerd,

e doporucend ustanoveni obchodniho zakoniku,
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e obcansko-pravni ptedpisy (obcansky zékonik, zdkon 89/2012 Sb.),

e obchodni zvyklosti.

Déale mizeme k sestaveni smluv vyuzivat racionaliza¢nich pomucek, které
se tanou soucasti smluv v piipadé, ze se strany na né¢ odvolaji. Jsou to
naptiklad obchodni podminky pro vlastni nebo cizi firmy, ceniky a

ukazatele vEetné€ vSeobecnych podminek.

Obchodni zvyklosti jsou také bézné uzivanymi pravidly ve smlouvach, ale
nemaji zddny podklad v zdkonech a nedaji se vymahat pravé pti tvorbé

smlouvy a strany se na nich tedy musi shodnout. [HEIL]

Investor svymi pozadavky piedurcuje smluvni vztah s ostatnimi partnery na
stavebnim trhu. Je nékolik modelt dodavatelsko-odbératelskych z praxe a to
napiiklad:
Investor...
e uzavira smlouvu S projektantem na vypracovani projektové
dokumentace a s dodavatelem smlouvu o dodani stavebniho dila

(stavebni kontrakt, viz bod 4.1)

e uzavira smlouvu jen s dodavatelem, ktery je ve smluvnim vztahu

s projektantem

e uzavird smlouvu s nékolika dodavateli a projektantem
[11[31(7]
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5.5 Stavebni kontrakt

Stavebni kontrakt je pravné zavaznd smlouva mezi dvéma nebo vice
partnery o dodavce stavebniho dila. Mame 3 dodavatelské systémy

v zavislosti na tom, s kym jsou dodavatel¢ ve smluvnim vztahu.

e Systém hlavniho dodavatele,

e systém vedouciho dodavatele,

e systém rozptylenych dodavateld.
Dalsi typy kontraktli, jsou z hlediska vztahu terminu uzavieni zakazky

K terminu vystavby.

e Individualni, dopfedu domluvena zakazka:

Objekt se stavi po uzavieni kontraktu, podle pozadavkl zakaznika.

e Vystavba na sklad:
Stavi se pro neznamé zakazniky a kontrakt se uzavira na pronajem

nebo prodej uz hotového objektu.

e Systémova vystavba:

Je kombinaci pfedchozich dvou forem. Na sklad se vybuduje hruba

stavba a kompletace probiha podle pozadavkl zédkaznika. 3]
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5.6 Smlouva o dilo

Pro platnost smlouvy o dilo musi kazda smlouva obsahovat dohodu o cené
a predmét smlouvy. Cas plnéni pro platnost smlouvy neni podstatny, ale je
V zajmu obou smluvnich stran, tuto lhtitu sjednat.

Smlouva o dilo zpravidla obsahuje tyto ¢asti:

l. Smluvni strany

o adresa, ICO, DIC obou smluvnich stran,
o osoby opravnéné k jednani po strance smluvni, ekonomické a
technické,

o bankovni spojeni. [1]

Il. Predmét plnéni

o odkaz na zpracovanou projektovou dokumentaci v nejvyssi
mozné podrobnosti, jak vykresova Cast, tak technicka zprava,

o rozsah praci specifikovany vykazem vymér v nejvyssi mozné
podrobnosti,

o zplsob zpracovani vicepraci, jejich rozsah a divod vzniku,

o presna definice, jaka Cinnost je soucasti smlouvy

z inzenyrské, projektové a dodavatelské ¢innosti.

W

1. Cas plnéni

o casové lhity s odkazem na ¢asovy harmonogram praci, ktery
si smluvni strany odsouhlasi,

o ptipravné prace a zafizeni staveniste,

o datum zah4jeni,

o datum ukonceni,

o likvidace zafizeni staveniste,

o datum piedani dila.
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VI.

Cena predmétu plnéni

o

o

dohodnuta vyse ceny,

cenova uroven, ve které je cena stanovena,

dohoda o zpiisobu sestaveni ceny, nejlépe ve formé rozpoctu
s vazbou na vykaz vymér,

cenova dolozka, tj. dohodnuty zpiisob promitani vlivu zmén
cen materialti, vyrobkl, vykond, sluzeb, zmén mzdovych,
kurzovych a avérovych podminek po datu podpisu smlouvy,
dohoda o promitani cen vicepraci,

dohoda o cenovych podkladech,

dohoda o formovani a pravé cenové dokumentace,

vypocet DPH.
(1]

Platebni podminky

o zpusob platby (forma zaloh nebo splatek),

o podklady pro fakturovani, nejlépe systém soupisu
provedenych praci a zjistovani protokold,

o platebni kalendar,

o vystaveni konecné faktury v zavislosti na odstranéni vad a
nedodélk,

o formalni uprava dokladi.

Dokumentace

o udaje o projektantovi,

o druh a podrobnost projektové dokumentace,

o datum piedéni,

o pocet vytiskd,

o zpusob zpracovani vicepraci,

o lhity zpracovani dodatki k projektové dokumentaci,

o zpracovani dokumentace skute¢ného stavu,

o provadéni autorského dozoru.

46



VII.

VIII.

XI.

Stavenisté

o vymezeni, kteréd strana ptipravi staveniste,

o zpusob predani staveniste,

o datum predani staveniste,

o vymezeni, ktera strana bude platit provoz stavenisté (energie,
voda, telefon, prondjem pozemki, Satny atd.),

o likvidace staveniste.

Dalsi ujednani

o zpusob vedeni stavebniho deniku,

o spoluprace stavebniho dozoru investora s dodavatelem,

o predani provedenych praci, forma a ¢asové lhity,

o predani reviznich zprav, atestl, certifikatli spojenych se
stavbou

o predani dokumentace skute¢ného provedeni stavby.

Predani a prevzeti dila

o vyzva dodavatele investorovi, k prevzeti dila,

o pisemny protokol o predani a pievzeti dila podepsany
opravnénymi osobami,

o reklamace vad, forma zapisu,

o lhity odstranéni vad.

Zaruky za kvalitu dila

o kvalita stavebniho dila ve vazbé na technické normy,
o datum, kdy zacind bézet zarucni lhita,
o doba trvani zaruky,

o podminky pro uplatnéni zaruky.

Smluvni pokuty

o zanedodrzZeni lhat, kvality,

o za platebni nekazen.
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XIl.

X1,

Zavéreéna ustanoveni

o pocet kopii smlouvy,

o zpusob zmén ve smlouvé napiiklad formou dodatkd.

Podpisy a datum

o datum podpisu smlouvy,

o jména a podpisy zastupcli obou stran.

(1]
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6 Posuzovany objekt

6.1 Zakladni informace o stavbé

Pro diplomovou praci byl zvolen projekt vystavby bytového domu. Tento
projekt se pravé nachazi v prib&hu realizace. Pfesny ndzev projektu je
piistavba a nastavba bytového domu Slapanice. Bytovy diim je situovan
Vv centru mésta Slapanice na Masarykové namésti 222/4, 664 51 Slapanice,
v katastralnim tizemi Slapanice u Brna (762792), parcela &. 236 s vymérou
255 m’,

Pivodni objekt na parcele ¢. 236 byl z casti jednopodlazni, ptistupny
Z Masarykova namésti a c¢aste¢né dvoupodlazni, piistupny z ulice
Palackého. Jednopodlazni ¢ast plivodni stavby byla Spatného technického
stavu, a proto byla stavba strzena. Stavebni povoleni pro bytovy dim bylo
vydano 27. 4. 2011. V prabéhu projektu bylo potieba provést zmény. Tyto

zmény v projektové dokumentaci byly provedeny na piani investora.

Projekt podle projektové dokumentace fesi ptistavbu a nastavbu objektu na
roku Masarykova ndmésti a ptilehlé ulice Palackého. Bytovy diim bude
slouzit pro bydleni. Je zde 7 bytovych jednotek a jedna jednotka najemni.
Stavba bude zastieSena sedlovou stfechou. Stavebni konstrukce bytového
domu jsou navrzeny s vyuzitim modernich materiali a technologii. Zaklady
tvoii zakladové pasy, svislé konstrukce jsou z keramického systému
POROTHERM. Vnéjsi povrchova uprava bude provedena silikatovou
omitkou, vnitfni stény opatfeny Stukovou omitkou. Vyplné otvori budou

plastové okenni a dvetni rdmy s izolacnim dvojsklem.
[11]
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Obrazek 7 — Situace objektu v roce 2011 (1)

Obr. ¢. 7: situace objektu v roce 2011 (1) Zdroj:m]

Obrazek 8 — Situace objektu v dobé 2011 (2)

Obr. ¢. 8: situace objektu v roce 2011 (1) Zdroj:m]
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6.2 Technické FeSeni stavby

a) Utel stavby
Jedna se o pristavbu a nastavbu bytového domu s garazemi pro stani péti
osobnich automobili. V bytovém domé bylo navrzeno podle puvodni
dokumentace 5 bytovych jednotek a 1 najemni jednotka (prodejna kvétin).
Dle pozadavku investora bylo ptistaveno jedno nadzemni podlazi a pocet
byti se zvysil o dva. V soucasné dobé se v bytovém domé nachazi 7

bytovych jednotek a jedna najemni jednotka.

b) Kapacitni udaje

e Plocha pozemku: 255,0 m?
e Zastavéna plocha: 255,0 m?
e Byt 1 62,6 m?
e Byt¢. 2 55,2 m*
e Byt¢. 3 82,1 m*
o Bytc. 4 62,6 m’
e Byt&.5 110,7 m?
e Byt&. 6 62,6 m?
e Byt&. 7 110,7 m?
e Najemni jednotka 61,0 m?
e Spole&né prostory 155,2 m?

[11]
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c)

d)

Architektonické FeSeni

Objekt zaujima puadorysny tvar zkoseného obdélniku, celkové
venkovni rozméry objektu jsou cca 31,3m x 10,6 m, zakladni
hloubka objektu je 8,65 m. Vyskové je objekt c¢lenén do 4
nadzemnich podlazi a 1 podzemni podlazi pod c¢asti nové

budovaného domu, v jeho zadnim traktu.

Architektonické teseni objektu je zalozeno na kombinaci fasadniho
omitkového systému svétlych barevnych odstind, vyplni otvort
direvénymi okny a dveimi, Sikmé sedlové stiechy s vikyii kryté
palenou keramickou krytinou. Reseni dopliuji dievéné pohledové
prvky krovu a zamec¢nické vyrobky v zaruvzdorném pozinkovaném
provedeni.

Dispozi¢ni teseni byta respektuje obecné typologické zasady

prislusné velikostnim kategoriim byta.

Zemni a zakladové prace
Stavajici sklepni prostor se nachazi vétsinou pod zadnim traktem
puvodné jednopodlazniho objektu a na jeho sténach byla zalozena
zadni obvodova a podélna stiedni nosna sténa. Na téchto sténach
jsou opét zalozeny nové stény a sloupy nyni jiz ¢tyipodlazniho
objektu, timto vsak bude vyznamné zvyseno zatizeni ptivodnich stén
podsklepeni a puavodnich zakladu téchto stén. Vzhledem k tomuto
piitizeni a vzhledem k celkové Spatnému stavu vsech nosnych
konstrukci stavajiciho sklepa byla provedena jeho celkova sanace a
zesileni jeho zakladovych konstrukci dle postupu blize popsaného ve
statické ¢asti. Po provedeni sanace jsou nosné konstrukce schopny
prenaset nove zatizeni.

[11]
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€)

9)

Svislé konstrukce

Nové nosné i nenosné zdivo nadzemnich podlazi je z brousenych
keramickych dutinovych cihel Porotherm CB na maltu CB. Tloustka
obvodovych nosnych stén je 440 mm, vnitinich nosnych stén 300

mm a nenosnych vnittnich pticek 115 mm.

Vodorovné konstrukce
Vsechny stropy nad novou c¢asti objektu jsou monolitické,
zelezobetonové, kiizem vyztuzené stropni desky. Tyto desky jsou

ulozeny jednak na obvodovém a vnittnim nosném zdivu.

také jako monolitické zelezobetonové.

Stre$ni konstrukce

Stiecha bude sedlova se sklonem 35° s vikyti. Na stiese smérem k
parcele ¢. 237 bude nastresni zlab (viz vykres ¢. 05 a 06). Destovy
svod smérem k parcele 237 bude soucasti fasady - nebude zasahovat

na sousedni pozemek, vody z n¢&j budou vedeny pod pozemkem

investora a napojeny na stavajici kanalizaci.

Atrium bude zastieseno polykarbonatem, podlaha v atriu bude trvale

zatravnéna pro piipadné vsakovani vody.

[11]
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7 Moznosti zhotovitele pri stanoveni ceny

stavebniho dila

Stanoveni ceny stavebniho objektu popsaného vyse, bylo provedeno
nabidkovym rozpoctem zhotovitele. Ten vSak pro vypracovani prace nebyl
poskytnut. Stejné tak, jako smlouva o dilo. Obé¢ tyto polozky bylo potfeba

vytvoftit k dal§Simu zpracovani.

7.1 Smlouva o dilo

V ptilohdch je mnou vypracovana smlouva o dilo napsana pfimo pro tento
konkrétni ptipad. Slo o vytvofeni podminek, jak pro objednatele, tak
zhotovitele. Bylo brano v tivahu, ze projektova dokumentace byla vytvofena
objednatelem a pouzité materidly konstrukei pii ptipadné zméné materidlu
nebo dodavatele materidlu mohou pfinést zhotoviteli profit, v podobé

mensSich ptfimych naklad na material.

7.1.1 Tvorba smlouvy

Bylo nutno se pti tvorbé postavit na obé smluvni strany, tak aby ani jeden
nebyl znevyhodnén ¢i snad poskozen. Na vSech bodech smlouvy se musi
objednatel i zhotovitel shodnout. V zavazcich pro zhotovitele netrval
objednatel na dodrzeni dodavateld, ale trval na dodrzeni materialu podle
projektové dokumentace a ocenén¢ho rozpoctu. Proto si zhotovitel
Vv ostatnich podminkadch smlouvy nechal neptipsat bod, kde si prdvo na
zménu dodavatele nechal odsouhlasit objednavatelem. Potvrzeni takto
uzaviené smlouvy probéhne podepsanim obou smluvnich stran, jak

objednavatele, tak zhotovitele. Smlouva byla sestavena podle zdroje [13]
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7.2 Rozpocet pro potieby zhotovitele

Zamétujeme pouze na prace HSV (ovSem bez staveniStniho pfesunu hmot),
jejichz mnozstvi a cena za napocitané mnozstvi nejvice zatézuje rozpocet.
Prace PSV ocenény nejsou, nékteré dily stavebnich praci respektive
specifikace materialu je potfeba probrat s budoucimi kupci bytovych
jednotek, které stavba obsahuje. Protoze rozpocet nebyl poskytnut. Byla mi
sdélena konecna cena a to 19 958 630 K¢. Bylo potfeba si tyto polozky
obsahujici material nacenit samostatné. K nacenéni byl pouzit rozpoctovaci

software ,,BUILDpower S* od firmy RTS, a.s. s cenovou hladinou 2016/I1

Pro praci vtomto programu je nutné mit spocitany vykaz vymér, pak je
potifeba v programu vyhledat spravnou poloZku, kterd obsahuje naklady
kalkulaéniho vzorce a zadat vyméru materidlu, poté dostaneme cenu za

polozku naptiklad svislé nosné konstrukce.

Takto sestaveny rozpocet obsahoval tyto dily:
e zemni prace,
e zaklady,
e gsvislé konstrukce,
e vodorovné konstrukce,
e Upravy povrchil vnitini,
e Upravy povrchll vnéjsi,

e podlahové konstrukce.

Néklady na jednotlivé dily jsou tthledné sestaveny v tabulce 2. Dilezité bylo
zjistit jaké je procentudlni zastoupeni jednotlivych dild, které se nejveEtsi

mirou podileji na tvorbé ceny HSV.
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Obrazek 9 — Kryci list rozpoctu

PoloZzkovy rozpoéet stavby
Stavba 02 Pfistavba a nastavba bytového domu 3lapanice
Objext: $001 Bytovy dim
Rozpotat 02 HSV
Objednatel 1C0:
e
Zhotovitet ICO:
Dic:
Vypracoval
|_Rozpis ceny Dodivika Monta2 Celkem
HSV 1 920 905,04 1237 031,57 3 157 936,61
PSSV 0,00 0,00 0,00
MON 0.00 0,00 0.00
Vedlejsl naklady 0.00 0,00 0.00
Ostatni naklady 0.00 0,00 0,00
Colkom 1 920 905,04 1237 031,57 3 157 936,61
Rekapitulace dani
Zéklad pro snizenocu DPH 15 % 3 157 936,61 C2K
SniZenad DPH % % 473 690,00 CZK
Zéklad pro zékiadni DPH 21 % 0,00 CZK
Zakladni DPH 21 % 0,00 CZK
Zaokrouhlend 0,38 CZK
Cena celkem s DPH 3631 627,00 czx
v dne 2.1.2017
Za zhotovitele Za objecnatele
Zpracovéno programem BUILDpower S, ® RTS, as, Svrinka1z2

Obr. €. 9: Kryci list rozpoctu

Zdroj: program BUILDpower S




Tabulka 2 — Nejnakladnéjsi prace HSV

Cislo dilu Nazev Cena celkem %
1,2 zemni prace a zaklady 493 910 K¢ 15
3 svislé konstrukce 1079 150 K¢ 34
4 vodorovné konstrukce 715 958 K¢ 23
61 Gravy povrchi vnitfni 259 440 K¢ 8
62 Gravy povrchll vnéjsi 398 130 K¢ 13
63 podlahy a podlahové konstrukce 211348 K¢ 7
Cena HSV ceklem 3157936 K¢l 100%

Tab. ¢. 2: Nejnakladnéjsi prace HSV

Obrazek 10 — Graf naklada HSV %

Zdroj: vlastni zpracovani

Prace HSV

Obr. €. 10: Graf naklad( HSV

M zemni prace a zaklady
M svislé konstrukce

B vodorovné konstrukce
@ uravy povrch vnitfni
[ aravy povrchi vnéjsi

[J podlahy a podlahové konstrukce

Zdroj: vlastni zpracovani
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7.3 Svislé konstrukce

Z tabulky 2 je vidét, ze nejvice cenu zatézuji naklady na svislé konstrukce.

Jde o celych 34% z celkovych nakladd HSV.

Zhotovitelé stavebnich praci (stavebni firmy) maji diky velkému odbéru
mnozstvi materidlu moznost od dodavateli  stavebnich  materiald
(stavebniny) ziskat mnozstevni slevu. Nebo je také mozZnost, ze zhotovitelé
uz maji sjednané smlouvy o odbéru materialu v ur¢ité vysi a tim zajisténou
niz8i cenu, nez by fyzickd osoba ziskala sama na trhu. Existuje jesté treti
moznost a to ta, ze majitel stavebni firmy (zhotovitel) sdm vlastni
stavebniny nebo lom, ve kterém si kamenivo pro stavbu do vSech mokrych

smesi zpracovava sam. To vSe je potfeba zohlednit ve smlouvée o dilo.

7.3.1 Material

Podle projektové dokumentace je zdivo z keramickych tvarnic brousenych
POROTHERM. Obvodové nosné zdivo z tvarnic POROTHERM 44 CB.
Vnitini nosné zdivo ztvarnic POROTHERM 30 CB a pfticky z cihel
PPOROTHERM 11,5 CB.

7.3.2 Rozbor ceny

V rozpoétu jsou ceny téchto materiali (bod 7.3.1) ocendny cenou na m?, po
rozkliknuti polozky a nahledu do specifikace pro rozpoctare vidime, jakou
cenu maji jednotlivé polozky vstupujici do celkové ceny poloZzky. Vycteme

Z ni tedy cenu jedné tvarnice.

Na internetu byla provedena analyza cen ostatnich dodavateld. Tato cena
byla pfepocitana na CtvereCny metr, abychom dostali celkové srovnani

S Cenou z rozpoctu.
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Tteti cenou, kterou pouzijeme, je cena prizplisobena zhotoviteli od
externtho dodavatele za odbér velkého mnozstvi zdictho materialu.
Nemluvé o tom, ze v tomto piipadé se jedna pouze o jednu zakazku. Je stale
dilezité mit na paméti, co vSe si zhotovitel mize dovolit viici dohodnutym

podminkam s objednatelem.

Popis piedchozich odstavc bude nejlépe vidét v tabulkach (viz nize). Po
provedeni vypoctu je vidét, jak se sniZi cena na svislé konstrukce. Ve
smlouvé o dilo je uvedeno, Ze zhotovitel musi provést stavbu podle
vypracované projektové dokumentace a nesmi meénit material, pouze
dodavatele. Proto niZze uvedené tabulky obsahuji pouze tvarnice

POROTHERM CB.

Tabulka 3 popisuje cenu za materidl zrozpoctu, ztrzni analyzy a
dodavatelskou cenu. Vyjadienou v K¢/ks. Posledni fadek udava, kolik kust

tvarnic obsahuje m® zdiva.

Tabulka 4 popisuje cenu materialu zrozpoCtu, ztrzni analyzy a
dodavatelskou cenu. Vyjadienou v K&m?. Posledni fadek udava, kolik m?

zdiva je ke stavbé potieba.

Tabulka 5 popisuje uz celkové ceny za material a posledni sloupec udava

celkovou cenu za svislé konstrukce bez ohledu na rozliSeni tloustky zdiva.

Tabulka 6 popisuje zezacatku to co tabulka 5, takze jde o celkové ceny za
material, posledni sloupec udava celkovou cenu za svislé konstrukce bez
ohledu na rozliSeni tloustky zdiva (horni ¢ast tabulky). V dolni ¢asti tabulky

jsou, v % vyjadiené rozdily, od ceny z rozpoctu.
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Tabulka 3 — Cena materialu v K&/ks

W 09T W OTE W 097 LW 1320d

W/ 00€ LW/ 895, L/ Y TYTT 3[93eABPOP PO eUSD

L/ TSE L/ ZE8 LW/ BTET NYJ3 eu Jeusd

LW/ 025 LW/2) £T0T L/ ELYT n120dz01 7 eU3D
8D S'TT W¥3IHLOY¥Od| 8D OE€ WY¥3IHLOY¥Od| 8D v W¥3IHLOY¥Od

Tabulka 4 — Cena materialu v K&/m?

)8 9T $) 9T LW ADIUIBAY DSN) 1920d

S/ SLE SN/ ELY SN/ PTL 9|91BABPOP PO BUID

SH/M vY S/ TS S/ €8 nyJj eu jeuad

3/ 59 Y/ 9 SN/ 26 N1200z0J Z U
gD S'TT INYIHLOY¥Od| €D 0€ WY¥3IHL0YOd| €D ¥¥ INYIHLOYOd

Tab. ¢. 3,4: Cena materidlu v K¢/ m. j
Zdroj: vlastni zpracovani + [14][15]
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Tabulka 5 — Cena materialu v K¢ na celkovy objem zdiva
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7.4 Vyhodnoceni

Je zfejmé, ze ceny v rozpoctovacim softwaru jsou ceny cenovych soustav
s ohledem na dalsi aspekty ze statistickych hledisek (nereaguji pruzné na
trh). Ceny z cenové analyzy (prizkum cen na internetu) jsou zavislé na
aktudlnim déni na trhu. Ceny, které byly pouzity pro sestaveni tabulek,
nemusi jiz zitra platit. Mohou byt vyssi, ale i niz§i. Dodavatel si muze
dovolit dat zhotoviteli cenu za materidl niz§i nez je cena na trhu.
V odebraném mnozstvi, se mu tato dohoda se zhotovitelem, vyplati vice nez
nasazeni vysoké ceny, za kterou ani nemusi material prodat v béZné nabidce

sortimentu stavebnin.

Rozdil mezi cenami je 25,12%. Jedna se o castku 271 038 K¢. Jelikoz byla
podepsana smlouva o dilo, kde je cena stanovend a byla dodiena podminka,
ze material svislych konstrukci bude POROTHERM podle PD, zhotovitel
diky svym obchodnim dovednostem dokazal uspofit tuto castku na
materidlu, miZze si ji ponechat jako moznou finan¢ni rezervu. Naptiklad na

pokryti smluvnich pokut, provoznich nakladt, mzdovych nakladi atd.

Rozbor ceny byl proveden pouze na polozkach svislych konstrukci, kde
bylo pouze zdivo a i tak zastupovalo 34% nakladd HSV. Pokud by $lo o
moznost rozebrat dal$i ceny je mozné, ze bychom snizili cenu stavby o dalsi
nezanedbatelné ¢astky. Tento postu jsme mohli zvolit také proto, Ze neni
Vrozporu se sepsanou smlouvou o dilo. DalSim materidlem, ktery je
zastoupeny ve vice Castech rozpoctu, je Zzelezobeton. Nejvice pak ve

vodorovnych konstrukcich.
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8 Zavér

V teoretické Casti této prace Slo o stanoveni co je to cena. V souvislosti
ekonomické i v souvislosti se stavebni ¢innosti. Jak funguje cenova politika
podniku, jak vlastné dochazi k tvorbé ceny a ¢im v§im je cena ovlivilovana

a jaké jsou druhy cen. Zalezi, kde dochazi k jejich tvorbé, a také z ¢eho se

cena sklada. Je vyslednym ohodnocenim néakladi.

Naklady byly rozdéleny, podle odvétvi a potieb produkce. Je popsano, co to
je néaklad a jak tyto naklady utfidit do kalkula¢niho vzorce. Podle tohoto
vzorce se ve stavebni praxi pocitaji celkové ndklady na material, mzdy,
stroje, ostatni piimé naklady, rezie vyrobni a spravni a také zisk. Po seCteni
téchto vSech nakladt vyjde cena, kterou pozadujeme za provedeni

stavebniho dila.

Aby tento kalkula¢ni vzorec mohl fungovat, je potieba tyto naklady néjak
¢lenit a utfidit do takzvaného souhrnného rozpoétu. Cleni se do 11 hlav

podle zvyklosti. Vyhlasky, které upravovali toto ¢lenéni, jsou jiz zruseny.

Dilezitou casti je dohoda o cené, ta musi byt vymezena ve smlouvé o dilo,
jinak je smlouva neplatna. K cené se dostavame vypracovanim polozkového
rozpocCtu, kde podle vykazu vymér a cen za mérné jednotky, vypocitame

cena za stavebni prace, dodavku a montaz.

V textu pak pokracuje i legislativa, kterou se diive fidilo sestavovani smluv
o dilo. Nyni se smlouva o dilo fidi zdkonem ¢. 89/2012 Sb. A dalsi
nalezitosti, jako kdo je ucastnikem stavebniho fizeni, jejich prava a

povinnosti a pohled na cenu z jejich strany.
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V praktické ¢asti prace byl popsan posuzovany objekt. Kde se nachazi,
komu patii, jaky je se stavbou zamySleny zamér a z jakych je materiali
v souvislosti s hlavni stavebni vyrobou (HSV) a jaky bude jeho ucel po

dokonceni stavby.

Je dulezité zdiraznit, ze smlouvu o dilo i rozpocet pro HSV bylo nutné
pripravit, aby bylo patrné, Ze si zhotovitel ani objednavatel, nemohou ménit
podminky smluvniho vztahu, tak aby byla vyhoda na jedné ¢i druhé stran€.
Nebo aby navzdory smlouvé a danym lhitam vystavby bez jakychkoliv
sankci nebo predchozich ujednani a domluvy naptiklad odstoupili od
smlouvy, zménili material, ceny za stavebni praci nebo nedodrZely terminy

fakturaci a pfedani stavby.

Sestavenim ndkladi na material v rozpoctu bylo zjiSt€no, Ze nejvice
zatizenym dilem jsou svislé konstrukce a to celych 34% v HSV. Je dobré
piipomenout, ze naklady HSV jsou bez staveniStniho piesunu hmot, ktery se

piipocitava v celkové cené hlavni stavebni vyroby.

Materidlem svislych konstrukci je POROTHERM 44 CB, POROTHERM
30 CB A POROTHERM 11,5. Podminkou pro zhotovitele bylo dodrzeni
materidlu podle schvalené projektové dokumentace. Zhotovitel nevlastni
z4dné stavebniny. Pro usporu ceny vybral externiho dodavatele, se kterym

uzaviel smlouvu ohledné ceny dodavaného zbozi pro svislé konstrukce.

Podle propoctii ceny v tabulkéch 3-6 na strané 60 a 61, vysla celkova uspora
25,12% pii pouziti stejného materidlu, ale za jinych podminek ceny.

V korunach délala tato ¢astka 271 038 K¢.

Podle uzaviené smlouvy o dilo, na kterou je nutné se stale odkazovat,
nedoslo k poruseni zadnych ustanoveni sepsanych ve smlouvé. Zhotovitel
ma moznost vyuzit tuto finan¢ni Usporu k pokryti nenadalych vydaja

spojenych s vystavbou nebo na smluvni pokuty pokud dojde k poruseni
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nékter¢ho z bodi SoD. Pokud nedojde ani k jednomu z téchto moznych

situaci, je mozné brat tyto penize z uspory jako ¢astku k zisku na stavebnim
dile.

Situace, jako je ta modelova v této praci, v praxi muze nastat, respektive si
troufam fici, ze jde o béZnou praxi ve stavebnictvi. VétSina stiedné velkych

stavebnich firem vlastni i své stavebniny a svou ¢innosti vytvoii odbyt.
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