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ABSTRAKT

Diplomova prace se zabyva popisem pfipravy a fizeni stavebni zakazky z pohledu
zhotovitele. Teoreticka ¢ast vysvétluje planovani vystavbového projektu a interpretuje
zakladni pojmy tykajici se projektového Fizeni i pfipravy a realizace stavebniho projektu.
V ramci praktické Casti je pfedstavena konkrétni stavebni zakazka, ktera je v praci
analyzovana hlavné z hlediska rozdéleni nakladll a prdbéhu realizace zakazky. Cilem
prace je porovnani sestavenych alternativnich plant na zakladé teoretickych znalosti
a zkuSenosti se skute¢nym pribéhem realizace a vyhodnotit rozdily feSené stavebni

zakazky.
KLICOVA SLOVA

projektové Fizeni, naklady stavebniho projektu, Zivotni cyklus, Casové planovani, cena

stavby, organizacni struktura, matice odpovédnosti, vystavbovy projekt



ABSTRAKT

Diplomova praca sa zaobera popisom pripravy a riadenia stavebnej zakazky z pohladu
zhotovitela. Teoreticka Cast’ vysvetluje planovanie vystavbového projektu a interpretuje
zakladné pojmy tykajuce sa projektového riadenia ako aj pripravy a realizacie
stavebného projektu. V ramci praktickej Casti je predstavena konkrétna stavebna
zakazka, ktora je v praci analyzovana hlavne z hladiska rozdelenia nakladov a priebehu
realizacie zakazky. Cielom prace je porovnanie zostavenych alternativnych planov
na zaklade teoretickych znalosti a skusenosti so skutoénym priebehom realizacie

a vyhodnotit' rozdiely rieSenej stavebnej zakazky.
KLUCOVE SLOVA

projektové riadenie, naklady stavebného projektu, zivotny cyklus, Casové planovanie,

cena stavby, organizaCna Struktura, matica zodpovednosti, vystavbovy projekt



ABSTRACT

The diploma thesis deals with the description of the preparation and management of the
construction contract from the perspective of the contractor. The theoretical part explains
the planning of the construction project and interprets the basic concepts related to
project management as well as the preparation and implementation of the construction
project. Within the practical part, a specific construction contract is presented, which
is analyzed in the work in terms of cost allocation and the implementation of the contract.
The aim of the work is to compare the compiled alternative plans based on theoretical
knowledge and experience with the actual course of implementation and to evaluate the

differences of the solved construction contract.

KEYWORDS

project management, construction project costs, life cycle, time planning, construction

prices, organizational structure, responsibility matrix, construction project
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1.UvoD

Developersky aktivna Bratislava dava mozZnost zhotovitefom — stavebnym firmam
podielat sa na vyznamnych projektoch. Planovanie a priprava stavebnych zakaziek tak
plni dblezitu ulohu k uspednému, kvalitne spracovanému projektu. K realizacii projektu
je plan a priprava rovnako délezitd ako informacie o cene a Casovej narolnosti
predlozené investorovi, na zaklade ktorych sa rozhoduje o finalnom zhotovitelovi.
Pre objasnenie pojmov popisujem v teoretickej €asti diplomovej prace jednotlivé postupy
projektového riadenia, ktoré ozrejmuju podstatné kroky pri planovani stavebnej zakazky.
Definujem vystavbovy projekt a jeho Zivotny cyklus, ako aj ¢asové modely vystavby

a pocitacové softvéry vyuzivané pri projektovom riadeni stavieb.

V praktickej Casti je predstaveny zhotovitel, ktory mi poskytol podklady a tak dal moznost
analyzovat realizaciu hrubej stavby administrativnej budovy, ktora sa radi k najnovsim

a architektonicky moderne spracovanym objektom v Bratislave.

VSeobecny ciel diplomovej prace je v nadvaznosti na teoretické znalosti zostavit
alternativny plan pripravy a realizacie stavebnej zakazky a nasledne ho porovnat

so skuto&nym priebehom a vyhodnotit rozdiely.

Konkrétnym cielom je spracovat nastroje projektového riadenia — organiza¢nu Strukturu
zakazky, maticu zodpovednosti, Ganttov diagram, finanéné naklady a ich planovanie
priamo na referenénom projekte administrativnej budovy. Na zaklade spracovanych
podkladov definovat klady a zapory Cinnosti pri vystavbe a porovnat tieto alternativne
plany s obvyklym, skuto€nym postupom realizacie na rieSenom projekte a tak urcit cestu

k dosiahnutiu ciela ¢o najefektivnejsie.
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2. PROJEKTOVY MANAZMENT A PLANOVANIE

Projektové riadenie a riadenie stavebnych projektov je mozné charakterizovat ako suhrn
¢innosti spojenych s planovanim, riadenim, organizovanim a kontrolovanim jednotlivych
krokov veducich k vopred stanovenému ciefu. Dané procesy projektu sa aplikuju
pri riedeni projektov v réznych odvetviach ako aj stavebnom priemysle a rozdeluju

sa do dvoch hlavnych kategodrii:

— Procesy so zamerom na riadenie projektu, kedy popisuju a zaoberaju
sa organizaciou projektu.

— Procesy so zamerom na produkt projektu, tykajuce sa tvorby produktu a jeho
Specifikovaniu. ZvacSa su odvodené od Zivotného obdobia projektu aliSia

sa podla odvetvia a uplatnenia produktu. [1]

Jednotlivé procesy riadenia projektu a procesy so zamerom na produkt sa prekryvaju
v priebehu projektu a vzajomne sa ovplyviuju. Prikladom mézZe byt stanovenie
Casového planu projektu. Rozsah €asového planu projektu nemdze byt stanoveny bez

ur€itého zakladného pochopenia, ako rieSeny produkt vytvorit. [1]

2.1 Definicia projektu

Projektom je mozné chapat proces Cc¢innosti realizovanych za ucéelom vopred
definovanych vystupov v pozadovanej kvalite. Kazdy projekt sa povazuje
za neopakovatelny vzhladom na proces, ktory je jedine€ny a doCasny. Z tejto definicie

vyplyvaju hlavné znaky a charakteristiky, ktorymi projekt sleduje:

— konkrétny ciel s o€akavanym prinosom projektu,
— zdroje a naklady potrebné k realizacii,

— Casovy priebeh realizacie, stanoveny zaciatok a koniec projektu. [2]

Projekt nie je len dokumentacia, ale je najddlezitejSim prvkom projektového riadenia.
Podiela sa na rieSeni a realizacii Siroka skupina pracovnikov, ktoru oznacujeme ako
projektovy tim. Tim podiefajuci sa na projekte plni ciele projektu v ramci Casovej
naro¢nosti, kapacity a pridelenych pravomoci ¢i opravneni. Hlavnym riadiacim
pracovnikom projektového timu je projektovy manazér (veduci projektu), s priamym
vplyvom na tvorbu projektového planu, obsadenie jednotlivych pozicii v projekte,

koordinaciu uloh ako aj finalizaciu a odovzdanie vystupu projektu zakaznikovi. [2]
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2.1.1 Ciele projektu

Ciel projektu predstavuje konecny stav projektu, do ktorého sa realizaciou chceme
dopracovat a je stanoveny v zmluve medzi objednavatelom a zhotovitelom. Uspe$nost
dosiahnutia ciefla je dana splnenim vSetkych c&innosti a terminov v pozadovanych

narokoch na prevedenie za vopred dohodnuté naklady.

>
©
®
X
(O
c
%
o
c
£
O
D
———
I I
Predinvesti¢na Investi¢na faza Prevadzkova
faza (realizactna) faza
Schopnost ovplyvnit Naklady na zmeny projektu

zmeny projektu

Obrazok 1 — Stratégia stanovenia ciefov [vlastné spracovanie podfa [3]]

Ciele projektu, rizika ako aj vSetky zmeny spojené s projektom je potrebné formulovat
v zacCiatkoch rieSenia projektu, kedy nemaju este vyrazny dopad na realizaciu a naklady
projektu. Podla vybranej ¢asti MacLeamyho krivky je mozné popisat nakladnost zmien
a mieru schopnosti uskuto€nenia zmien v projekte na ¢asovom useku jednotlivych etap
projektu (vid Obrazok 1). Moznost zmien v projekte sa v ¢ase znizuje a zarover naklady

vynaloZené na nutné zmeny stupaiju.

Realizacia projektu vie byt Uspesna len v pripade s jednoznacne formulovanym ciefom.
Ciele projektu musia byt zadavatelom formulované tak, aby bolo neskér mozné
jednoznacne poukazat na ich splnenie. Z toho vyplyva, Ze ciele musia byt meratefné

a dosiahnutelné. [4]
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Podstatou projektu je projekt dokonéit’ ako uspesny. Kritériami uspesnosti projektu su:

— Tvrdé kritéria uspechu (kvantitativne), sa €lenia na tradi¢né ciefové vykony
(naklad, zisky) a na ostatné ciele zakaznika a pouzivatela vysledkov projektu.

— Makké kritéria uspechu (kvalitativne) je obtazné zmerat. Kritéria musia byt

vopred dohodnuté, ako napriklad esteticky dojem, €i Styl vedenia projektu.  [5]

Zo strany zhotovitela projektu je dbleZité naplnit planovany ciel, v planovanom termine
za planované naklady. V3etky tieto parametre su pilierom trojimperativu.(Obrazok 2)
Z praxe je zjavné, Ze dochadza ku kompromisom. V pripade ak je definovana kvalita
projektu, mbze nastat zvySenie nakladov alebo ¢asovej naro¢nosti. V opacnom pripade
moZze byt projekt fixovany na €as €i naklady, v procese vystavby sa objavi meskanie
v projekte alebo prekroCenie Cerpania nakladov. Meni sa rozsah pripadne kvalita
realizovanych c&innosti. Na zaklade schvalenych procesov v désledku kompromisov
zhotovitel dodava najlepSiu moznu hodnotu projektu v danom €ase a za uréenu cenu.

MAXIMALNA
Kvalita vystupu

MINIMALNE MINIMALNY
Naklady Cas

Obrazok 2 — Trojimperativ [vlastné spracovanie podla [6]]

Metdda SMART

Jednym z kli€ovych faktorov pre naplnenie ciefov je suc&innost vSetkych stran
podielajucich sa na projekte. Pre spravne urCenie cielov je ich mozné definovat

pomocou metody SMART.
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Ciel by mal byt podla tejto metody:
S — Specific — Konkrétny = Ciel musi byt mozné charakterizovat.
M — Measurable — Meratelny = Musi byt mozné urcit, & sme ureny ciel dosiahli.

A — Achievable — Dosiahnutefny = Ciel musi byt prijatelny pre zu¢astnené strany, aby

boli dosiahnutelné.

R — Realistic — Realisticky = Musia byt nastavené podmienky, na zaklade ktorych
je mozné ciel dosiahnut.

T — Time Specific — Terminovany = Projekt musi byt ¢asovo ohrani¢eny, aby bolo

mozné s ur€itostou povedat, ze bol ciel splneny

v termine. [7]

Kazdy z projektovych ciefov, v rdmci mifnikov ako aj inych priebeznych cielov by mal byt
SMART.

2.2 Zivotny cyklus vystavhového projektu

Projekt vystavby je mozné z Casového hladiska rozdelit na jednotlivé hrubé fazy
projektu, ktoré su na seba nadvazujuce a obsahuju logicky suvisiace €innosti. Ako celok
zivotného cyklu projektu je tvoreny zo Styroch faz. Projekt je tak kontrolovatelny
od iniciacie projektu, uspeSného dosiahnutia ciefa realizaciou az po likvidaénu fazu

projektu.
2.2.1 Predinvesti¢na faza

Predinvesti¢na faza vie vyznamne predurcit’ a identifikovat uspesnost projektu. Definuju
sa Vv tejto faze ciele, rozsah, Specifikacie ale aj kritéria ¢oho by sa malo dosiahnut, ako
aj spdsob rieSenia pre dosiahnutie stanovenych cielov. Hlavnym prvkom je vypracovanie
Studie uskutoc€nitelnosti. Zadavatel ateda investor rozhoduje o navrhnutych cieloch
Ci su realizovatelné a pristupi sa k spracovaniu vysledného dokumentu o investichom
rozhodnuti. [2][4]

2.2.2 Investi¢na faza

V pripade, ak sa zadavatel, investor rozhodol dany zamer realizovat, je potrebné

realizaciu naplanovat, spracovat plan vystavby a riadenia realizacie. Tieto dokumenty
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musia zohladfiovat' vSetky zname podmienky a vplyvy, ktoré by mohli byt désledkom

nepredpokladanych naruseni, pripadne pozastavenim realizacie planu projektu.

Prevzatim staveniska zhotovitefom od zadavatela sa zaCina realizacia. Tato faza okrem
realizacie zahffia taktiez vypracovanie podkladov ako su vysledky prieskumov,
dokumenty pre uzemné, stavebné a kolauda&né konanie a dokumentaciu skuto&ného
vyhotovenia stavby. Vysledkom je prevadzkyschopna stavba, za ktoru zodpoveda dozor

projektu a manazér projektu. [2][5]
2.2.3 Prevadzkova faza

Odovzdanim stavby sa ukonéi realizacna Cast' projektu a pristipi sa ku prevadzkovaniu
daného objektu. Dochadza k vyhodnocovaniu dosiahnutych vysledkov a vynaloZzenych

nakladov.

Zrealizovany objekt svojim uZivanim generuje prijmy a vydaje. V priebehu prevadzky
je vedena prevadzkova dokumentacia s udajmi o poruchach, vadach spésobenych

opotrebovanim, ¢o vedie k udrzbe, opravam popripade modernizacii. [2]
2.2.4 Likvidatna faza

Poslednda, likvidacna faza predstavuje ukonlenie prevadzky a uzivania stavby.
Demolaciu je mozné vykonat v dvoch variantoch. Prvou moznostou je stavebné
materialy recyklovat alebo ekologicky zlikvidovat a pozemok nasledne zrekultivovat.
Druhou moznostou méze byt rekonstrukcia a preklasifikovanie stavby k inému ucelu

s potrebnym novym kolaudaénym konanim. [5]

2.3 Projektovy manazment

Projektovy manazment je proces, ktory sluzi pre rozplanovanie a realizaciu zlozitych
uloh. O projektovom manazmente sa piSe aj ako odbore, ktory za zaobera rozkladom
zlozitych uloh na jednoduché, pri ktorych sa nasledne aplikuju principy projektového

riadenia pre uspe$né dosiahnutie stanovenych cielov. [6]
Ku zakladnym principom projektového manazmentu sa radia:

— systémovy pristup,

— procesny pristup,
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— systematicky pristup,
— pouZitie zodpovedajucich prostriedkov,
— timova spolupraca,

— vyuzitie pocitacovej podpory. [6]

Projektovy manazment alebo projektové riadenie nemusi byt vhodné pre vSetky
existujuce situacie. Pri jednoduchych bezrizikovych situaciach staci pouzit jednoduché
zmysSlanie alebo ako sa vravi ,zdravy rozum®“. Nehodi sa pouZit' projektové riadenie
ani pri mimoriadnych situaciach — katastrofy a pod., v tychto pripadoch nie je mozné
vopred stanovit priebeh a riziko. Pre takéto situacie su vhodné iné postupy ako napriklad

krizovy manazment. [6]

VSeobecne je mozné charakterizovat’ projektovy manazment ako proces planovania,
organizovania, realizacie, monitorovania a kontroly vSetkych Casti projektu ako cestu
k dosiahnutiu ciela v stanovenom termine a splnenim vSetkych kritérii. Za vSetky
spomenuté procesy, ich koordinaciu, vedenie projektového timu ako aj vysledok projektu

je zodpovedny projektovy manazér.
2.3.1 Organizacia stavebného projektu

Pre planovanie projektu a osobitne organizaciu stavebnej zakazky sa vyuzivaju nastroje
pre zabezpeclenie prehladnosti nad projektom a aj fahSiu kontrolu nad rozdelenymi

ulohami prislusnym osobam zodpovednych za ich splnenie.

OrganizaCné planovanie ma za ulohu prerozdelenie kompetencii, jednotlivych roli
a pravomoci. Medzi jednotlivych ¢lenov projektového timu a ich spolupracovnikov
rozdeli menSie Casti projektu za ktoré budu zodpovedat. Vznikne nasledne jednoduchsi

systém pre kontrolu, komunikaciu a spolupracu. [2]
2.3.2 Ugastnici a organizaéna Struktara projektu

Prvym a primarnym ucastnikom projektu je zadavatel, alebo ten, kto disponuje
finannym kapitalom a ma zaujem ho investovat do vystavby. Investor, developer alebo
stavebnik mbéze byt oznaCeny za zadavatela s ohladom v akej sfére sa pohybuje.
RozliSujeme sukromnych a verejnych zadavatefov. S ohfadom na ddlezitost v ramci
organizac¢nej Struktiry su po zadavatelovi vyznamni projektanti, dodavatelia,

subdodavatelia a dozor projektu. [4]
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,investor a u€astnici vystavby, ktori su v priamom vztahu k investorovi, sa oznac€uju ako

hlavni u¢astnici vystavby.” [2, cit. str. 36]

Ostatné osoby podieflajuce sa viac €i menej na projekte, je mozné uviest ako dalSich
ucastnikov. K tejto skupine ucastnikov, ktori projekt kontroluju, Ciasto¢ne riadia, sleduju
a hodnotia je mozné zaradit' urady, verejnost, banky, poistovne, pripadne sponzorov

alebo susedov. [7]

Na zaklade daného postupu realizacie a cielov projektu by mal byt navrhnuty
najefektivnejSi proces kich dosiahnutiu. Riadenie projektu s vazbami na najvyssi

manazment by mala zahffiat organiza¢na Struktura.
Definovanie organizacnej Struktury projektu a vytvorenie projektového timu predstavuije:

— Usporiadanie, organizaciu prace projektového timu a koordinaciu &innosti.
— Definovanie rozsahu zodpovednosti a pravomoci vo vztahu zadavatela projektu
a realizatora.
— Zabezpecenie koordinacie v ramci stanovenej organizaénej Struktury projektu
ako aj koordinaciu s okolim.
— Vytvorenie internych podmienok pre projekt:
o zaclenenie projektovej organizacnej struktury do Struktary podniku,

o obsadenie pozicii konkrétnymi osobami a stanovenie ich kompetencii.

Definovat' zasady komunikacie a spdsob vedenia v ramci projektového timu. [4]

Rozdelenie projektu na riadiace a realizaéné timy je tak vystupom organizacnej
Struktary. Timy aich ¢lenovia maju stanovené ciele, pravomoci a zodpovednost

za pridelené Casti, ulohy rieSeného projektu.

Jednotlivé ulohy ako aj vztahy clenov projektového timu su popisané v matici
zodpovednosti. Formou tabulky zobrazuje v riadkoch hlavné ¢&asti projektu, kde
naprvom riadku su po stipcoch vymenované zudastnené strany projektu
a v nasledujucich bunkach riadkov su oznacené pridelené pozicie, respektive ulohy

v ramci projektu. Matica zodpovednosti deli pozicie napriklad na:

e Riadi (R) — osoba riadi ¢innosti v ramci danej Casti.
e Zodpoveda (Z) — osoba dohliada aje zodpovedna za spravne dosiahnutie
vysledku.

e Spolupracuje (S) — osoba spolupracuje a podiela sa na €innosti. [2]
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Tabulka 1 — Matica zodpovednosti [vlastné spracovanie podla [2]]
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3. PRIPRAVA STAVEBNEJ ZAKAZKY

Stavebna spolocnost, ktora chce byt dodavatefom stavebnych prac alebo celej stavby,
vstupuje do investicného zameru zadavatela v investi¢nej faze. Investor v zacCiatkoch
tejto fazy kompletizuje projektovu dokumentaciu a posudky potrebné k realizacii. Po¢as
etapy realizaCnej pripravy méze investor zacat tender a vyber dodavatela aj napriek
neuplnej dokumentacii. Vyber dodavatela v takom pripade je na zaklade tendrovej
dokumentacie a Casto sa stava, Ze spoloCnosti zapojené vo vyberovom konani mézu
ovplyvnit technické rieSenia alebo urcité technologické postupy vystavby. Zadavatel vie

vyber zhotovitela posudit aj na Urovni navrhnutych optimalizacii vystavby.

Z pohladu zhotovitela, dodavatela sa proces pripravy a realizacie stavebnej zakazky
sklada z troch zakladnych etap. Jedna sa o fazy pripravy ponuky, predvyrobnej pripravy

a vyrobnej pripravy a realizacie. [8]

3.1 Zadavacie poziadavky

Mozny zhotovitel stavby alebo jej Casti sa zuCastfiuje vyberovych konani stavebnej
zakazky so zamerom dosiahnutia zisku. Pre dosiahnutie zisku z vlastnej stavebnej
¢innosti, musi byt firma Uspesna vo vyberovych konaniach. Zadavatel méze zhotovitela
vybrat uz po prvom kole. Tato schéma sa vyuziva pri verejnych obstaravaniach.
Sukromny zadavatel méze vypisat viac kol vyberového konania, kedy selektuje z vyberu

zhotovitelov, az napokon ostane jeden, ktory danu zakazku so zadavatelom uskutocni.

Zadavatel vyhlasuje podmienky buducej zakazky a uvadza svoje poziadavky
v zadavacej dokumentacii. Jednotlivi uchadzaci reakciou na zadanie podavaju svoje
ponuky. Zo strany zadavatela je uspesSnost a realizacia projektu prvorada. Preto
je potrebné jednoznacne vymedzit predmet plnenia zakazky a zaslanie zadavacej

dokumentacie. Sucastou zadavacej dokumentacie su obvykle:

— realizaCna alebo tendrova dokumentacia projektu stavby,

— supis stavebnych prac, dodavok a sluzieb vratanie vykazu vymer,
— podmienky, poziadavky a spdsob spracovania cenovej ponuky,

— technické podmienky, terminy vystavby,

— navrhy obchodnych a zmluvnych podmienok,

— spbsob hodnotenia cenovych ponuk spolo¢ne s kritériami. [8]
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3.2 Priprava cenovej ponuky

Ziskanie stavebnej zakazky sa odvija od pripravy cenovej ponuky zadavateflovi.
Na spracovanie cenovej ponuky sa vyvija mnohokrat vela usilia v pomerne kratkom
Casovom intervale a projekt firma nemusi ziskat. Spracovanim ponuky sa poveri
zodpovedny manazér projektu, kedy spolupracuje s rozpoctarom, technolégom ako
aj ekonomom alebo pravnikom. Cenova ponuka spracovana kvalithe, pripadne
s navrhnutymi optimalizaciami alebo alternativami, mdze mat vplyv na ziskanie

stavebnej zakazky od zadavatela.

Priprava ponuky sa zacina prijatim podkladov od sukromného zadavatela alebo
prevzatim zadavacej dokumentacie, v pripade ak ide o verejni zakazku (zakon
€. 343/2015 Z.z.). Prvé kroky pripravy vedu ku kontrole projektovej dokumentacie,
vykazu vymer a vSetkych &asti potrebnych k priprave stanovenych stavebnych &asti

zadavatelom.

Zhotovitelska firma si projektovi dokumentaciu rozlozi na dve zakladné Casti. Stavebné
prace ako Cast, ktorlu bude stavebna firma uskuto&niovat vlastnou pracovnou silou.
Druhou ¢astou pripravy ponuky su subdodavky. Subdodavkou je mozné rozumiet
Ciastkovu pracu na projekte, ktori zhotovitel nevie zabezpedit, nema dostato¢nu
technoldgiu na jej prevedenie, alebo ju aj dokaze zabezpecit, avdak s vySSimi nakladmi
ako subdodavatel. Vyber spravneho subdodavatela vie vyrazne ovplyvnit vyslednu
sumu stavebnej zakazky. V ramci etapy dodavatelskej pripravy je mozné sa stretnut

so subdodavkami, kde sa rieSi:

— Oslovovanie adopyt vhodnych subdodavatelov a zistuji sa moznosti
ponukovych cien. Subdodavka sa v tejto etape neobjednava.

— Pri subdodavkach, ktoré najviac ovplyviuju cenovu ponuku celého projektu

sa dopytuju minimalne traja dodavatelia. [8]
Zadavatel
(investor)
Projektant Generalny
(autorsky dozor) dodavatel
| Subdodavatelia | | Vlastna vyroba |

Obrazok 3 — Dodavatelsky inziniering [vlastné spracovanie podla [8]]
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Vyber subdodavatelov ma opodstatnené vyhody niZz3ej ceny Specializovaného
subdodéavatela a teda v désledku toho vy$si zisk. Dal$imi vyhodami méZe byt skratenie
terminu realizacie, vy$Sia kvalita prevedenia, ako aj Ciastocné prevedenie zodpovednosti
na subdodavatefa. V opanom pripade medzi nevyhody je mozné zaradit zvySenie
poziadaviek na riadenie pripravy a realizacie stavby, & finanénu nestabilitu

subdodavatefla.
3.2.1 Cena stavebnej zakazky

Cena vo vSeobecnosti vyjadruje penaznu hodnotu tovaru, sluzby. Ceny na trhu
su tvorené subjektivnym hodnotenim predavajuceho a kupujiuceho, alebo vychadzaju
z nakladov, kedy su tvorené objektivne, dané vyrobou tovaru. Na spracovanie cenovej
ponuky zakazky ma vplyv vela faktorov. Ocenenie a spracovanie ponuky je pre kazdy

projekt individualne.

Cenu stavebnej zakazky si spracovava nezavisle od oslovenych dodavatelov aj investor.
Tvorba ceny materialu a prace sa v stavebnictve vyrazne odraza od ceny nakladov.
Casto krat mdze byt v8ak tvorena konkurenéne ana zaklade vztahov s blizkymi
dodavatelmi ako aj referenciami spolo¢nosti. Cena je urCena suctom nakladov a zisku.
Zakladnou podmienkou pri zostavovani kalkulacie je kalkulaény vzorec a jednotlivé
skladby kalkulacii s jednoznaénym obsahom. Pomocou tohto vzorca uréujeme naklady,
pefiazné zdroje potrebné na vyrobu a teda pracovnikov, material, stroje, hmoty a pod.
Naklady je mozné rozdelit' z pohfadu uUctovnictva na materialové, mzdové a ostatné.
V ramci kalkulacie stavby alebo ekonomického riadenia podniku sa deli na priame

a nepriame. [8]
V stavebnych spolocnostiach sa pouziva najCastejSie kalkulaény vzorec v tejto podobe:

Tabulka 2 — Struktura jednotkovej ceny [vlastné spracovanie podra [8]]

JEDNOTKOVA CENA (JC)
PRIAME NAKLADY (PN) | NEPRIAME NAKLADY (NN)
Spracovacie naklady
Material Mzdy Stroje Ostatné Rezie Zisk
Vyrobné | Spravne
Priame spracovacie naklady Hrubé rozpatie

Zostavena kalkulacia nakladov danej zékazky je spracovana ako nakladova cena
na kalkulaénu jednicu, ktora je vymedzena mernou jednotkou vykonu, materialu alebo

sluzby. Kalkulacie spracovavame pri rozlicnych suvislostiach a vieme ich delit podla
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funkcie na predbezné, prepoctové, operativne alebo vysledné. V ramci cenotvorby
su zostavované kalkulacie nakladoveé a cenové. Aplikuju sa pri priprave a realizacii alebo
sluzia investorovi pre vyhodnotenie tendroveho kola projektu. Rozliénost zostavenia
kalkulacie je oddovodnena pouzitim nakladov vyrobnych alebo po pripoéitani zisku

nakladov upinych.

Druhy kalkulacii, ako aj vztahy medzi nimi je mozné definovat pomocou kalkulacného
systému. LiSia sa podla doby zostavenia, predmetu kalkulacie alebo vztahu nakladov
pinych alebo &iastkovych na jednotku. Kalkulacia méze byt podkladom pri strategickom

rozhodovani, ale aj pre overenie realizacie vykonu projektu. [10]

KALKULACIA
|
[ 1
NAKLADOV CENY
|
| 1
PRIEBEZNA VYSLEDNA
1
| 1 |
PREPOCTOVA PLANOVA OPERATIVNA
| : |
REALNYCH CIELOVYCH
NAKLADOV NAKLADOV

Obrazok 4 — Druhy kalkulacii vzhfadom ku ¢asovému horizontu spracovania a vyuzitia
[vlastné spracovanie podfa [10]]

3.2.2 CENKROS

CENKROS je pocitaovy program uréeny pre tvorbu podkladov potrebnych k priprave
a realizacii stavebnej zakazky. V programe je mozné pripravit cenovu ponuku s cenami
materialov a prac na zaklade aktualnej cenovej databazy CENEKON. Vyuzit ho mézu
najma stavebné firmy, projektanti, rozpodctari, investor ako aj ostatni ucastnici procesu
vystavby. Je podkladom pre stanovenie ceny stavebného projektu, kedy mdzeme
sledovat a upravovat naklady a vykaz vymer. UmoZhuje upravu vlastnej kalkulacie
nakladov, zmenu poloziek dodavky a montaze, nastavenie rezijnych nakladov vyrobnych

a spravnych ako aj zisk celej stavby ¢i jednotlivych poloziek. [11]
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3.2.3 Indexy cien stavebnych prac a materialov

Vyvoj cien a ohodnocovanie nehnutelnosti je spojené s pouzZivanim cenovych indexov,
indexov vyvoja cien v stavebnictve. Vyjadruje zmeny cien v stavebnictve za jednotlivy

Casovy usek.

Vyvoj indexu cien stavebnych prac a materialov v stavebnictve publikuje Statisticky urad
Slovenskej republiky. Index pre odbor stavebnictvo je sledovany triedenim stavebnej
produkcie podfa ,Klasifikacie stavieb” (KS), a publikovany Statistickym uradom kvartalne.
Po ukonceni kazdého kvartalu sa upresrniuju odhady indexov pre jednotlivé mesiace
uplynulého kvartalu na zaklade udajov ziskanych od respondentov. Indexy vyvoja cien
stavebnych prac a materidlov su vydavané ako celok pod nazvom — ,Indexy cien

stavebnych prac, materialov a vyrobkov spotrebovanych v stavebnictve SR*. [12]

3.3 Predvyrobna priprava stavebnej zakazky

Z pohladu dodavatela stavebnych prac predvyrobna priprava nasleduje po podpise
zmluvy s investorom a teda uspeSnej ucasti na vyberovom konani. Medzi prvé kroky
patri overenie povoleni a kontrola pripadnej poziadavky k priprave a naslednej realizacie
od dotknutych organov. Dal$im krokom je zaistenie zdroja elektrickej energie a vody na
stavenisko, ako aj povolenie na zaistenie nutnych pléch a komunikacii mimo staveniska.
K poslednym krokom patri spracovanie podrobnejSieho ¢asového planu a zaistenie
zdrojov ako material, pracovnici, stroje potrebné k realizacii stavby. Na zaklade
zistenych podkladov sa vychadza pri vybere subdodavatelov a subdodavatelského

systému. Nasledujuce kapitoly su venované ¢innostiam suvisiacimi s tymito krokmi. [13]
3.3.1 Vyber subdodavatelov

Vyber subdodavatelov zalezi od zlozitosti prevedenia projektov. Pri ich realizacii sa
moézu vyskytovat Specializované ¢&innosti alebo materialy. Prevedenie pomocou
vlastnych zdrojov méze byt v urcitych pripadoch vyrazne nakladné a technologicky
narocéné, alebo nemozné vzhladom na nutnost doloZenia certifikacii a atestacii.
Nasledne vznika potreba spoluprace so spoloénostami s urgitou $pecializaciou. Dalsie
dévody oslovenia subdodavatefov mézu byt ekonomické, technické prevedenie alebo

¢asova narocnost.
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Pri vybere vhodného subdodavatela je potrebné podrobit subjekty hodnoteniu
sposobilosti pInit’ poziadavky odberatela. Hodnotenie méze vychadzat z beznej kontroly
referencii, webovych stranok ale aj volne dostupnych finanénych dokumentov o firme

a jej historii na trhu.

3.4 Modely ¢asového planovania

Model &asového planovania vyrobného procesu je jednym zo zakladnych Casti
stavebno-technologického projektovania. V tejto faze sa na zaklade vstupnych dat
o projekte zostavi Casovy plan, tzv. harmonogram s informaciami o dobe trvania
vystavby, udajmi o zahajeni a ukonceni procesov, ako aj ich priebehu a nadvaznosti

medzi nimi.
3.4.1 Tvorba ¢asovych planov

Casovy plan sprevadza vystavbovy projekt od jeho projektovania, realizacie
planovanych prac, kontroly az po riadenie zmien. Pri tvorbe ¢asového planu je nutné
urc€it €o sa ma robit a postup realizovania. Nasledne s tym suvisia pracovné a finan¢né
zdroje potrebné ku realizacii. V zavere je potrebné uviest celkovu dobu trvania vystavby

ako aj za aké finan¢né naklady bude projekt realizovany
3.4.2 Metoddy Casového planovania

V zavislosti na druhu a Stadia rozpracovania projektu existuju rézne druhy metod
C¢asového planovania. Pre zostavenie €asového planu su blizSie charakterizované

zakladné metddy.
Sietovy graf

Grafické zobrazenie sietového grafu znazornuje ¢innosti vo vzajomnej zavislosti.
Cinnosti projektu su definované uzlom a hrany spajajlce uzly predstavuju zavislost
medzi jednotlivymi cinnostami. Metéda je jedna z najCastejSich spbsobov

pri zobrazovani €innosti projektu. [2]
Metadda kritickej cesty CPM

Metoda kritickej cesty je vyznamna pre manazment realizacie vystavbového projektu.

Vyuziva sietovy graf s udajmi o c&innostiach a jednotlivych vazbach doplnenych
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o0 odhadované doby trvania Cinnosti. Nasledne vyhladava a analyzuje kriticku cestu
projektu. Kritickd cesta projektu je charakterizovana ako najkratS§ia moZna doba
realizacie projektu bez Casovej rezervy projektu. Zmena, ktora spdsobi narudenie

kritickej cesty projektu, narudi dobu trvania celého projektu vystavby. [2]
Ganttov diagram

Ganttov diagram sa pouziva pri realizacii projektov ako nastroj projektového riadenia.
Zobrazuje kalendarny plan a ¢innosti projektu vykonavané v ur&itom ¢asovom horizonte.
Graf uvadza &innosti a ich dobu trvania zakreslenych na ¢asovej ose, aj vratane ¢asovej
rezervy. Je doplneny vzajomnymi vazbami €innosti, od ktorych je mozné odvodit mifniky
projektu, t.j. kfu€ové udalosti spojené s dokonCenim vaésich celkov projektu, resp.
schvalenim vysledkov alebo kontroly spravneho dosiahnutia pozadovanych cielov danej
Casti. [2]

3.4.3 MS Project

Vdaka suCasnému softvérovému vybaveniu je mozné vyuzit rébzne kombinacie
spominanych metdd pre ¢asové planovanie a kontrolu. Pri tvorbe tejto diplomovej prace

je pouzity pocitaCovy software MS Project ako podpora projektového planovania.
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4. RIADENIE STAVEBNEJ ZAKAZKY

Faza riadenia a realizacie stavebnej zadkazky je zahdjena ukoncéenim predvyrobnej
pripravy a podpisom zmluvy o dielo medzi investorom a zhotovitelom. Riadenie
stavebnej zdkazky vychadza z poskytnutej realizacnej projektovej dokumentacie
od investora ako aj z predvyrobnej pripravy dodavatela a situacie na mieste realizacie
stavebného diela. Délezitym zdrojom k riadeniu stavebnej zakazky su vystupy
z vyrobnych kalkulacii — limitky (materialov, strojov, profesii a subdodavok) sluZiacich
ako nastroj riadenia a controllingu. Ulohou riadenia je operativne riesit problémy
pripadne iné innosti a zmeny, ktoré vznikli po¢as realizacie stavby, ako aj komunikovat
s ucastnikmi projektu a dotknutymi Cinnymi organmi. Za kazdou uspe$nou realizaciou
stavebnej zakazky je efektivne riadenie zaloZené na vyrobnej priprave a vystupoch
medzi ktoré patria operativne plany spoloCne s vyrobnymi faktirami, zavereCnym

vyhodnotenim stavby a vyslednej kalkulacie. [13]

.Hlavnou Uulohou vyrobnej pripravy je zaistenie zdrojov (fudi, materialu a strojov)
v spravny ¢as (podla platného asového planu stavby) na spravnom mieste (stavenisku)

v potrebnom mnozstve a pozadovanej kvalite pri dodrzani planovanych nakladov.
[13, cit. str. 125]

4.1Vedenie stavebného dennika

Zakladnym dokumentom a nastrojom evidencie priebehu stavby je stavebny dennik
alebo jednoduchy zaznam o stavbe. Dokumenty mézu byt doplnené o video alebo
fotografické zaznamy, sluziace k podrobnejSej dokumentacii stavu vykonanych prac
alebo zisteni na stavbe. Vyuzivaju sa k vedeniu zaznamov o vSetkych dokladoch
tykajucich sa stavby, a ku kazdodennym zaznamom o ddlezitych Cinnostiach a priebehu

realizacie stavby odo dna prevzatia staveniska. [13]
4.1.1 Zmeny v priebehu realizacie

V priebehu realizacie stavebnej zakazky méze Casto prist k zmenam a to na zaklade
Ziadosti investora, chybami v projektovej dokumentacii alebo pri rekonstrukcii objektu
sa zmeny moézu objavit po odkryti konstrukcii a zisteni odliSnosti oproti predpokladu
pbvodného stavu. Tym vzniknu a sa vycisluju tzv. ,naviac prace” alebo ,menej prace*

ako dodatky k zmluve odsuhlasené investorom. [13]
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4.2 Kontrolné dni

Kontrolnych dni sa zucastfiuju a riadia ich stavbyveduci alebo technicky dozor investora
a zodpovedni pracovnici zmluvnych stran. V dohodnutych alebo pravidelnych terminoch
sa stretavaju na stavbe, aby rieSili postup realizacie a pripadné odchylky od planu
vystavby na zaklade projektovej dokumentacie. Z kazdého jednania na kontrolnom dni
sa vykona zapis a prebehne kontrola zu€astnenymi stranami, aby nedoslo k nesplneniu
dohodnutych bodov stretnutia na kontrolnom dni a nasledne asovému zdrzaniu alebo

predraZeniu stavby. [13]
4.2.1 Kontrolné a skisobné ¢innosti

Kontrolné a skuSobné €innosti su vykonavané na zaklade overenia predpisanej kvality
a akosti uvedenej v zmluve o dielo alebo technologickom predpise &i technickej norme.
Vykonavané skusky a vysledné Udaje sa uvadzaju v kontrolnych planoch a v stavebnom
denniku, kedy su nasledne dostupné na kontrolnych dhoch, prevzati alebo odovzdavani

stavebnych prac. [13]

4.3 Controlling

Controlling v ramci realizovanej zakazky je vykonavany na zaklade nastavenych
internych procesov v stavebnych spolo¢nostiach, obvykle prebieha v mesacnych
intervaloch. Spracovava sa na zaklade udajov o skutoCnosti realizacie stavby, hodnét
realizovanych objemov prac a vynalozenych finanénych prostriedkov. Zhotovitel vie
takto analyzovat a porovnat realizované hodnoty s planovanymi, stanovenymi
v kalkulacii zakazky. V pripade odchylok méze operativhe reagovat na vzniknuté

situacie navrhnutim a prevedenim opatreni k naprave. [13]
4.3.1 Vyrobna faktura

K priebeznému hodnoteniu ekonomickej efektivnosti vystavby a ako nastroj controllingu
sluzi vyrobna faktura. Pouziva sa pre porovnanie planovanych nakladov so skutocne
vynalozenymi, kedy vychadza zo supisu skutoCne realizovanych prac. Vystupy poskytuju

vykonnym pracovnikom celkovy prehlad o priebehu realizacie stavebnej zakazky. [13]
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4.4 Odovzdanie a prevzatie dokoncenej stavby

Odovzdanie dokonc¢enej stavby alebo jej Casti zhotovitel odovzdava investorovi, ktory
ju prijima. Zhotovitel o termine odovzdania stavby oboznami investora zapisom
do stavebného dennika. O samotnom odovzdani a prevzati stavby sa spiSe protokol
a poskytnu sa investorovi vSetky podklady a dokumenty, ktoré vznikli v priebehu
realizacie ako napr. dokumentacia skutoéného prevedenia alebo revizne spravy
Ci certifikaty pouzitych materialov, navody k zabudovanym zariadeniam a dokumenty
suvisiace s realizovanym dielom. Protokol o odovzdani a prevzati stavby nasledne

investor podpiSe a tym potvrdi Ze stavbu prevzal. [13]

4.5 Zaverecneé vyhodnotenie

Data a udaje o realizovanej stavebnej zakazke si dodavatelska spolo¢nost uchova
v archivoch interného informaéného systému. PocCas realizacie a po dokonc&eni vystavby
projektu ¢asto nestaci len vyhodnotit’ aktualny stav. Vyhodnotenie vedie k analyzovaniu
problémov, ktoré mézu negativne ovplyvnit priebeh projektu. Tieto hrozby ako napriklad
rizika BOZP ¢&i prevedenie kvality projektu ako aj iné identifikované rizika su Casto
podnetom kontrolnych dni. Je potrebné podniknat napravné kroky napriklad pomocou
brainstormingu, formou diskusie ¢lenov projektového timu docielit’ vytvorenie zoznamu
napadov a navrhov na rieSenie. Nenaplnenie cielov stanovenych investorom vedie
k sankciam zhotovitela, ktoré maju dopad nasledne na naklady. V realite to méze mat
nasledky aj v podobe preruSenia vystavby. Zaverecné vyhodnotenie sluzi k reflexii rizik
vzniknutych v priebehu vystavby ako taktiez aj k presnejSiemu odhadu nakladov pripravy
buducich projektov na technickom oddeleni. Pre takéto hodnotenie je podkladom
vysledna kalkulacia stavebnych prac spoloCne so zavereCnym hodnotenim
stavhy. [6][13]
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5. PRAKTICKA CAST

5.1 ASSYX, stavebna spol. s r.o.

Pre ucely diplomovej prace bol vybrany konkrétny projekt, ktorym je vystavba novej
administrativnej budovy Galvaniho Business Centrum V. na periférii hlavného mesta
Bratislava. Ide o sukromnu zakazku, ktorej developerom je spolo¢nost
Galvaniho 5, s r.0. Stavebna spolo¢nost ASSYX s r.o. ziskala zakazku na zhotovenie
monolitickej Zelezobetdnovej konstrukcie ako uspesny kandidat vo vyberovom konani.
Predmetom praktickej Casti tejto diplomovej prace je stanovenie alternativneho priebehu
vystavby a ceny zakazky pomocou stavebnych softvérov a porovnanie so skutoénym
stavom realizovanej zakazky. Projektova dokumentacia ako aj dalSie podklady boli
poskytnuté dodavatelom monolitickej Zelezobeténovej konstrukcie, stavebnou

spolo¢nostou ASSYX s r.o.

5.2 Charakteristika spolo€nosti

Hlavnou ¢innostou stavebnej spolo¢nosti su generalne dodavky pozemnych stavieb ako
aj realizacia monolitickych Zelezobeténovych konstrukcii. Medzi ponukané sluzby
v oblasti stavebnictva je firma taktiez realizatorom zateplenia a fasad spolo¢ne
s prenajmom strojového parku a autodopravy. Stavebna spolocnost sa radi medzi
vyznamné firmy s pdsobnostou najmad na zapadnom Slovensku a dlhou tradiciou
od roku 1999. Priemerne zamestnava 50 odborne zdatnych [udi spolo¢ne s externistami
ma firma viac nez 200 ¢lenny tim. Firma sidli v Bratislave na Karadzi¢ovej ulici a jej ro¢ny

obrat sa v poslednych rokoch pohybuje okolo 20 miliénov eur. [14]
Certifikacia spolo€nosti

Spolo¢nost je drzitelom certifikatov ISO 9001 — manazmentu kvality a 1SO 14001
— systému environmentalneho manazérstva. Certifikacie ISO su ¢asto krat poziadavkami

k splneniu certifikacii udrzatelnosti vystavbovych projektov ako napr. BREEAM, LEED.
5.2.1 Organizacna Struktdra spolocnosti ASSYX stav. spol. s r.o.

NajvysSimi predstavitelmi spolo¢nosti su dvaja konatelia, spoloc¢nici, ktori rozhoduju
0 najdblezitejSich zalezitostiach spolo€nosti a maju pod sebou v zastupeni jednotlivych

veducich oddeleni.
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Na obrazku 5 je zobrazena organizaéna Struktura spolo¢nosti s popisom organizaénych

oddeleni, ktoré sa priamo podieflaju na realizacii a organizacii jednotlivych zakaziek.
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Obrazok 5 — Organizacna Struktura spolo¢nosti ASSYX s r.o. [vlastné spracovanie]

5.3 Realizované projekty

Medzi projekty realizované stavebnou spoloCnostou patria mnohé vyznamné stavby
v Bratislave. V portféliu realizovanych projektov sa objavuju administrativne budovy,
obchodné priestory ale aj polyfunkéné a bytové objekty malého a velkého rozsahu, kde
firma ASSYX vystupovala ako generalny dodavatel alebo realizovala nosné konStrukcie
z monolitického Zelezobetonu.
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5.3.1 Bytové vystavba

Polyfunkény bytovy objekt Matadorka

Realizacia: Generalna dodavka stavby
Rok: 2017 — 2020
Lokalita: Bratislava V - Petrzalka

Typ objektu: Polyfunkény bytovy objekt

Investor: VI GROUP, spol. sr. o.

Obrazok 6 — Polyfunk&ny bytovy objekt Matadorka [15]

Polyfunkény bytovy komplex Petrzalka City 2

Realizacia: Monolitické zelezobeténové
konstrukcie a fasada

Rok: 2016 — 2019
Lokalita: Bratislava V - Petrzalka

Typ objektu: Polyfunkény bytovy komplex

Investor: Lentimex Development,
Sollaris Developers

Obrazok 7 — Polyfunk&ny bytovy komplex Petrzalka City 2 [14]
5.3.2 Obchodneé priestory

Obchodné priestory trznice Fresh Market

Realizacia: Monolitické zelezobeténové
konstrukcie a pohladovy betdn

Rok: 2015
Lokalita: Bratislava Ill - Nové Mesto

Typ objektu: Obchodné priestory

Investor: BZ Group, spol. s.r.o.

Obrazok 8 — Trznica Fresh Market [14]
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Polyfunkény objekt TATRACENTRUM

Realizacia: Monolitické Zelezobeténové
konStrukcie

Rok: 2000 — 2001

Lokalita: Bratislava | - Centrum

Typ objektu: Polyfunk&ny objekt

Investor: MP Real Invest, a. s.

Obrazok 9 — Polyfunkény objekt, administrativna budova Tatracentrum

[vlastné spracovanie]
6. POPIS RIESENEHO PROJEKTU

Projekt administrativnej budovy s nazvom Galvaniho Business Centrum V. bol
realizovany v rokoch 2019 — 2021. V poradi piaty objekt zo série administrativnych
centier na vychodnom okraji Bratislavy, v blizkosti dialnice, letiska sa pySi atraktivnym
developmentom a vysokou uroviiou architektonického spracovania. Hlavnu c¢ast
priestorov Sestpodlaznej administrativnej budovy vtvare pismena C, tvoria
administrativne priestory s dérazom na variabilitu pre uzivatela. Na prizemi su
umiestnené obchodné priestory, sluzby a prevadzka stravovacieho zariadenia pre

potreby pracovnikov v objekte. [16]
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Obrazok 10 — Administrativha budova Galvaniho Business Centrum V. [17]
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6.1 Identifikaéné udaje projektu

Nazov stavby : Galvaniho Business Centrum V.

Objekt : S0O-01 Hlavny objekt.

Miesto stavby : Galvaniho ul., Bratislava — RuZinov.

Investor : Galvaniho 5 s.r.0., Galvaniho 17/C, 821 04 Bratislava.

Autori architektonického navrhu: Architekti Sebo Lichy s.r.o. [18]

6.2 Zakladné charakteristiky projektu
Architektonické — dispozicné rieSenie

Galvaniho Business Centrum V. je tvorené Siestimi nadzemnymi podlaziami. Objekt
je navrhovany s jednym hlavnym vstupom s recepciou. SucCastou objektu
su prenajimatelné priestory vo vymere viac ako tisictristo metrov Stvorcovych
s predpokladanou prevadzkou stravovacieho zariadenia s kaviarenskou Castou
pre potreby pracovnikov umiestnenych v objekte. Na prizemi su situované aj obchodné
priestory, pripadne sluzby. Vstup do obchodnych priestorov je uvazovany priamo
Z exteriéru. V bocnej Casti objektu je planované zasobovanie a sklady. V stredovej Casti
objektu je originalne vyrieSené z hladiska presvetlenia a odvetrania vnutornych
kancelarskych priestorov otvorené atrium. Priestory kancelarskych pléch o vymere
takmer Sestnasttisic metrov Stvorcovych su navrhované ako velkopriestorové kancelarie
s maximalnym dérazom naich variabilitu. Ich ¢&lenenie a dispozi¢no-prevadzkové
rieSenie je navrhnuté pre konkrétneho najomcu. Parkovanie je rieSené v podzemnej

garazi aj na povrchu, celkovo v poéte patsto osemdesiatjeden parkovacich miest. [18]
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Obrazok 11 — Administrativna budova Galvaniho Business Centrum V. — monolit [19]

Nosné konstrukcie a zakladanie objektu

Zakladova doska nie je trvalo pod hladinou podzemnej vody. Zakladova Skara
je navrhovana do Strkovej vrstvy, ktorej unosnost je vylepSena Strkopilotami.
Zakladanie objektu je navrhované na zakladovej doske s hribkou 700 mm. Cela
konstrukcia zakladovej dosky vratane obvodovych stien je realizovana ako Seda vana.
Takto navrhované technické rieenie spifia ochranu stavby na obmedzenie oZiarenia

Z radonu. [18]

Zvislé nosné konstrukcie tvori systém stipov so stuZujicimi vnatornymi
resp. obvodovymi stenami, vSetko z monolitického Zelezobeténu. Stipy s prierezu
500/500 mm. Steny maju hribku 200 mm, obvodové suterénne 300 mm. Horizontalne
nosné konstrukcie su tvorené monolitickymi zelezobetonovymi stropnymi doskami,
navrhnutymi ako bezprievlakové stropy, betéonované spolu s obvodovymi tramovymi
stuzidlami. Do dosiek su nad stipmi osadené a zabetdénované roznasacie ocelové
hlavice. Schodiska su rieSené ako zalomené monolitické Zelezobetonové dosky
so suCasne betdnovanymi stupfiami. Pre navrhované konstrukcie administrativnej
budovy je uvaZzované s materialmi: monolitické konstrukcie a dobetonavky z beténu
B30, (C25/30), betonarska vystuz z ocele 10 505 R a sieti Kari. [18]
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7. DODAVATELSKA PRIPRAVA A RIADENIE STAVEBNEJ ZAKAZKY

Kapitola je zamerana na pripravu stavebnej zdkazky z pohfadu stavebnej spoloénosti
Assyx sr.0., ktora je dodavatelom hrubej stavby rieSeného projektu. Priprava
dodavatela predstavuje proces, ktory sa sklada z niekofko na seba nadvazujucich
krokov, na ktorych sa podiela tim pracovnikov z obchodného alebo vyrobného
oddelenia.

7.1 Faza vyhladania zakazy

Vyhladanie zakaziek, o ktoré by realizatna stavebna spolo¢nost mala potencialne
zaujem prebieha niekolkymi sposobmi. Obchodni zastupcovia ale aj projektovi manazéri
maju mnoho kontaktov, kde =ziskavaju typy na mozné pripravované projekty.
Nie je vynimkou ani moznost, kedy sa na firmu obrati samotny investor. Zapojit sa
do novych tendrov je mozné vyhlfadavanim na serveroch pre spravu zékaziek poverenou

osobou.

7.2 Spracovanie ponuky

Technické oddelenie zodpoveda za vytvorenie ponukovej ceny zakazky. Na ponuke
spolupracuje tim rozpoctarov s technickymi pracovnikmi. Medzi prvé kroky patri
oboznamenie sa s projektovou dokumentaciou a vykazom vymer. V niektorych

pripadoch je nutna fyzicka obhliadka miesta stavby.

Projektova dokumentacia sa porovnava s polozkami v rozpodte, vykaze vymer.
Pri nezrovnalostiach prebehne prepocéet objemovo vyznamnych poloziek, ktoré by mohli
ovplyvnit vyslednu cenu zakazky. V nadvaznosti na zistenia, otazky k projektu
a vypracovaniu ponuky rozpoctar kontaktuje zodpovedného projektového manazéra
investora, zadavatela. Spracovanie ponukovej ceny prebieha s pomocou
subdodavatelskych firiem, oslovené k podiefaniu sa na realizacii. Z oslovenych firiem
su nasledne vybrané tie s najlepSou cenou, ktora je upravena a pouzita v cenovej
ponuke. Pri kompletizovani cenovej ponuky, je potrebné schvalenie a kontrola veducim
oddelenia rozpoctov. Ponuka je konzultovana v poslednom kroku s vedenim firmy.

Nasledne je odovzdana v zneni podmienok zadavatelovi vyberového konania.
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7.3 Stavebno-technologicka priprava

Pri uspeSnom vyberovom konani, prebera pripravu a realizaciu vyrobné oddelenie.
Po podpisani zmluvy o dielo sa zaCina spracovavat' plan organizacie vystavby (POV)
a harmonogram. Zodpovedny veduci projektu poveri vyrobného pripravara vyberom
subdodavatelov. Najprv sa oslovia uchadzadi osloveni v pripravnej faze spracovania
cenovej ponuky a nasledne dalSie vhodné firmy s pésobnostou v danej lokalite.
Po osloveni a rozposlani podkladov s orientathnym harmonogramom, podfa ktorych
sa spracovavaju ponuky sa obdrzané ponuky vyhodnotia. S vybranymi dodavatelmi
je podpisana zmluva o dielo. Pred samotnou realizaciou sa zaisti zariadenie staveniska
podla podkladov POV. Stavbu je nutné pripojit na zdroje energie a tak zaistit vhodné
podmienky bezpecného chodu stavby. Pri zariadovani staveniska sa dovezu stavebné
bunky, skladové kontajnery. Navrhnu sa vnutro staveniskové komunikacie a vybuduje

sa doCasné oplotenie.

7.4 Realizacna faza

Samotnu realizaciu projektu riadi a dohliada stavbyveduci v kooperacii s pripravarom.
Stavbyveduci kontroluje kvalitu prevedenia, plnenie Casového planu stanoveného
harmonogramom vystavby ako aj zaroven dodrziavanie bezpecnosti na stavbe. Okrem
iného zodpoveda za vedenie stavebného dennika, kde je zaznamenany kazdy pracovny
defn sudalostami tykajucimi sa stavby, ako napr. pocet pracovnikov, klimatické
podmienky, kontrolné skusky Ci Urazy na stavenisku. V priebehu vystavby su planované
kontrolné dni, kde sa komunikuju technické rieSenia a technologické postupy, pripadné
odchylky ¢asového planu a koordinacia stavebnych prac. Ugastnikmi kontrolnych dni

su zastupcovia investora, zhotovitela a pripadne zastupcovia subdodavatelov.

Priebezne po celu dobu vystavby prebieha controlling vykonavany na zaklade
nastavenych internych procesov stavebnej spolo¢nosti. Zodpovednost za spracovanie
ma stavbyveduci spolo€ne s vyrobnou pripravou. Spracovava na zaklade udajov o stave
skutoéne realizovanych Casti, hodnoty objemov realizovanych prac a vynalozenych
prostriedkov. Ulohou controllingu je odhalit’ pripadné odchylky a upozornit na moznost
vzniku problému, ktory moze spbsobit predlzenie terminu vystavby alebo navySenie
nakladov. Mesacne dochadza v ramci controllingu k tvoreniu reportov a informacii, ktoré
maju za ulohu informovat zodpovednych pracovnikov o priebehu vystavby a realizacie

projektu.
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7.5 Odovzdanie a prevzatie realizovanych prac

Vo faze dokoncéenia stavebného diela alebo jeho &asti, dochadza pri kontrolnom dni
k zisteniam drobnych vad a nedokonCenych prvkov. Tieto nedostatky su zaznamenané
v protokole vad a su odovzdané stavbyvediucemu, ktory zorganizuje ich napravu.
V procese odovzdania diela stavby musi zhotovitel priloZit dokumentaciu skutoéného
prevedenia, vSetky revizne spravy, technické listy a certifikaty pouZzitych materialov,
zaznamy o stavebnych skuskach vyhotovenych v priebehu realizacie a stavebny dennik.
O odovzdani a prevzati realizovanych €asti stavby je spisany protokol, ktory odovzdanie

zadavatelovi potvrdzuje.

Struktarny plan pre realizovanu zékazku vid obrazok 12.
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| Galvaniho Business Centrum V. |

0. uroven
1. droven
FAZA VYHLADANIA ZAKAZKY | | REALIZAGNA FAZA | | PREVADZKOVA FAZA |
Zapojenie sa do tendra
2. uroven
3. uroven ‘
1. FAZA PONUKY 2. FAZA PRIPRAVY REALIZACIE 3. REALIZACNA FAZA | | 4. FAZA DOKONCENIA | 5. FAZA VYHODNOTENIA
PROJEKTU
Spracovanie ponuky Odstranenie vad a nedokoncenych prvkov Navrhy na optimalizaciu
Vyber subdodavatelov Realiza¢na dokumentacia Dokumentacie skutoéného prevedenia a efektivnost’ procesov
Podpisanie ZOD s investorom Prevzatie a zariadenie staveniska Odovzdanie a prevzatie realizovanych prac
Podpisanie ZOD so subdodavate Stavebno-technologicka priprava
4. Groven
5. troven
REALIZACIA HRUBEJ STAVBY
I ‘ ‘
| l |
Monolitické zaklady a Zvislé nosné konstrukcie Vodorovné nosné konstrukcie Odizolovanie monolitického stropu Ocelové a ostatné
odizolovanie zakladanie objektu z monolitického Zelezobetonu z monolitického Zelezobetonu v podzemnej garazi konstrukcie
Betonarske prace-Beton Betonarske prace-Betodn Betonarske prace-Beton Montaz tepelnej izolacie Montéz atypickych kovovych
Tesarske prace-Debneni Tesarske prace-Debnenie Tesarske prace-Debnenie konstrukcii
Armovacie prace-Vystuz Armovacie prace-Vystuz Armovacie prace-Vystuz

Obrazok 12 — Strukturny plan realizacie stavebnej zakazky [vlastné spracovanie]
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7.6 Organizaéna Struktara zakazky

Investorom projektu jedného z najnov8ich a architektonicky moderne spracovanych
administrativnych objektov je spoloénost Galvaniho 5, s r.o., ktord je prevazne
zastupovana pri realizacii technickym dozorom, firmou DELTA 2000, spol. s r.o. Projekt
bol do finalnej podoby spracovany vyznamnym architektonickym $tadiom Architekti Sebo
Lichy. Investor sa rozhodol vystupovat ako generalny dodavatel a realiza¢nej firme
ASSYX stav. spol. sr.0o. zadal zhotovenie hrubej stavby so zakladanim stavby.
Nasledujuci obrazok vyobrazuje organizaénu Struktiru pre stavebnu zakazku s nazvom

Galvaniho business centrum V. vrozmedzi realizacie Zzelezobeténovej nosnej

konstrukcie.
Investor Technicky dozor investora
Galvaniho 5, s.r.o. DELTA 2000, spol. s r.o.
Pojektant e
Architekti Sebo Lichy Zhotovitel
ASSYX stav. spol. sr.o.
Subdodavatelia

Zariadenie staveniska - CONTAINEX Slovensko, KRANIMEX, spol.s r.o,, ...
Zemné prace - Six car, Leontech s.r.o.

Betonarske prace - A-skelet s.r.o., CRH a.s.,, MML s.r.0., SIPE SK s.r.o,, ...
Tesarske prace - DOKA debniaca technika, PERI spol. s r.o,, ...
Armovacie prace - DPNSTAV s.r.o., Feromax s.r.o.,, MML s.r.o0,, ...
Stavebné prvky - Peikko s.r.o., Peris.r.o., Schock s.r.o,, Tebau s.r.o,, ...
Prefabrikované prvky - Vahostav SK prefa, s.r.o.

Murarske prace - MPL, stavebniny, s.r.o.

Ocelové konstrukcie - Feromax s.r.o., HILTY SK, s.r.o,, ...

Pripojky- ACO stavebné prvky spol. s.r.o., Prespors.r.o., Ptacek a.s,, ...

Obrazok 13 — Organizacna Struktura stavebnej zakazky [vlastné spracovanie]
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7.7 Matica zodpovednosti

Matica zodpovednosti predstavuje funkény diagram, ktory definuje vztahy medzi ulohami
a ¢lenmi projektového timu Ci u€astnikmi podielajucimi sa na realizacii projektu. VSetkym
podielajucim sa na projekte dava matica jasnu predstavu o jeho ulohe na projekte.
Organizaéna $truktira a jednotlivé &innosti projektu su vyjadrené v riadkoch. V stipcoch
su uvedené jednotlivé subjekty projektu. Vzajomny vztah medzi cinnostami
a ucastnikmi, subjektami podielajucimi na projekte je oznaCeny typom

zodpovednosti. [2]

V pripade projektu administrativnej budovy v Bratislave sme vyuZili maticu
zodpovednosti k vyobrazeniu riadiacich, zodpovedajucich a spolupracujucich innosti
investora, zhotovitefa, technického dozoru ako aj subdodavatelov. Matica najma
vyobrazuje skutoCnost, Ze investor je zastupovany technickym dozorom a samotnu

realizaciu hrubej stavby riadi zhotovitel projektu v spolupraci so subdodavatelmi.

V matici zodpovednosti sa vieme orientovat pomocou troch znakov, tzv. typov
zodpovednosti:
¢ Riadi (R) — osoba riadi ¢innosti v ramci danej Casti.

e Zodpoveda (Z) — osoba dohliada aje zodpovedna za spravne dosiahnutie
vysledku.

e Spolupracuje (S) — osoba spolupracuje a podiela sa na €innosti.
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MATICA ZODPOVEDNOSTI

Galvaniho Business Centrum V
Galvaniho ul., Bratislava

Investor

Galvaniho 5, s.r.o.

TDI

DELTA 2000, spol. s r.o.

Architekti Sebo Lichy

Projektant

Zhotovitel hrubej stavby
ASSYX stav. spol.s r.o.

SUBDODAVATELSKE FIRMY

ACO Stavebné prvky spol. s r.o.

a-max sk, s.r.o.

A-SKELET s.r.o.

CIPEK, s.r. 0.

CONTAINEX Slovensko

CRH (Slovensko) a.s.

Doff s.r.o.

DOKA SLOVAKIA

Debniaca technika s.r.o.

DOPRASs. . 0.

DPNSTAV s.r.0.

Dudra Martin

CcoviC

KRANIME X, spol.sr.o.
Lorencic Bauservice s.r.o.
Mirko BadzZo plus s.r.o.

KASTE-KONTASs.r. 0.

HILTI SLOVAKIA s.r.0.
JOSY HOLDING s. r. 0.

EKOGEOS-SK, s. 1. 0.
FEROMAX s.r.o.
Hovanec Cyril

Ing. Jan Kruty

Kadlub Martin
LEONTECH s.r.o.
Marian Jan
MARVOR, s.r. 0.
MMLK s.r.0.

MPL Trading spol. s r.o.

PATHFINDERS TRUCKS, s.r.0.

Peikko Slovakia s.r.o.

PERI spol.sr. 0.

PRESPOR, spol.sr. 0.

Ptacek - velkoobchod, a.s.

ROVAMI s.r.0.

Sika Slovensko spol. s r.o.
STACHEMA Bratislava a.s.
TOI TOI & DIXI spol. s r.o0.
VAHOSTAV SK PREFA, s.r.0.

Schock-Wittek s.r.o.
SIPE SK, s.r.o.

Six car s.r.o.
STAVAN spol. s r.o.
SYSTEM-SK s.r.o.
TBG Slovensko, a.s.
TEBAU, spol. sr.0.
Techkon, s.r.o.

Faza planovania

Ziskanie podkladov

o
N

S

Dokumentacia pre Uzemné konanie

R Z

Dokumentacia pre Stavebné povolenie

Faza spracovania ponuky

Spracovanie rozpoc¢tu
a odovzdanie ceny ponuky

R, Z

Vyhodnotenie cenovych ponuk

R Z

Vyber dodavatelov

R, Z

Uzatvorenie zmlGv s dodavatelom
HSV ¢asti projektu

R, Z

Uzatvorenie zmliv so subdodavatelmi

Faza pripravy ponuky

Realiza¢na dokumentacia

Stavebno-technologicka priprava

Prevzatie a odovzdanie staveniska

R Z

ZARIADENIE STAVENISKA

Z&azemie - Bunky + WC

Pripojenie ZS

Zeriav

Doprava

Likvidacia a odvoz odpadu

Pomécky ( pracovné, kancelarske ...)

Realiza¢na faza

Stavebny dennik

Technicky dozor

BOzP

Stavebné skusky

Stavebna c¢ast’ - HSV

Zemné prace

Betonarske prace, Beton

Tesarske prace, Debnenie

Armovacie prace, Vystuz

Statické prvky

Tesniace prvky

Distancné prvky

Prefabrikaty

Stavebné prace

R, Z

Murarske prace, Material

R, Z

Ocelové konstrukcie

Pripojky

Faza dokoncenia

Odstranenie vad a nedokon¢enych prvkov

R, Z

Zaverecné vyuctovanie

R, Z

Dokumentacia skuto¢ného prevedenia

Odovzdanie a prevzatie realizovanej
HSV &asti projektu

S R, Z

Riadi (R) — osoba riadi ¢innosti v rdmci danej ¢asti.

Zodpoveda (Z) - osoba dohliada a je zodpovedna za spravne dosiahnutie vysledku.
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Spolupracuije (S) — osoba spolupracuije a podiela sa na ginnosti.

Tabuflka 3 — Matica zodpovednosti [vlastné spracovanie]



7.8 Stanovenie ceny zakazky

Ziskanie stavebnej zakazky sa odvija od vykalkulovanej ponuky investorovi,
zadavatelovi a teda spracovanej cenovej ponuky. Pri realizacii projektu administrativne;j
budovy Galvaniho business centrum V. vystupuje investor ako generalny dodavatefl
zastupeny technickym dozorom investora. Na zacliatku predstavim skutocnu cenu
stavebnej zakazky pre Cast hrubej stavby, na zaklade ktorej bol projekt v skutoCnosti
realizovany. Ozrejmim harmonogram ako aj finan¢ny plan realizovaného projektu.
Postupne spracujem dve alternativne ceny projektu. Pri alternativach urobim rozbor
ceny projektov a priebehu nakladov po&as vystavby ako aj stanoveného harmonogramu,

spolo¢ného pre obe alternativy. Ceny su uvedené bez DPH.
7.8.1 Skutocna cena zakazky

Zhotovitelska firma Assyx spol. sr.o0. vyhrala tender projektu realizacie monolitickej
konstrukcie hrubej stavby rieSenej administrativnej budovy s cenou 6 705 818,54 €. Pri
priprave cenovej ponuky do vyberového konania bol kladeny déraz na poZiadavku
investora a to dosiahnutie BREEAM certifikatu udrzatelnej vystavby. Zhotovitel podla
zmluvnych podmienok fakturoval mesacne objednavatelovi odsuhlaseny supis prac

s dohodnutou splatnostou Styridsatpat’ dni.

Pri realizacii bol dodrzany polozkovy rozpocet, ktory bol vypracovany vo faze pripravy.
Vysutazena cena bola finalna, ktoru investor akceptoval a projekt bol za danu cenu
realizovany aj napriek nepriaznivym podmienkam a preru$enia z dévodu pandémie

COVID-19. Tabulka 4 obsahuje rekapitulaciu vysutazenej cenovej ponuky z roku 2019.
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Tabulka 4 — Rekapitulacia rozpoctu Zelezobetdnovej nosnej konstrukcie

[vlastné spracovanie podla [19]]

REKAPITULACIA ROZPOCTU

ZELEZOBETONOVA NOSNA KONSTRUKCIA

Galvaniho ul., Bratislava — Ruzinov.

Galvaniho 5 s.r.o., Galvaniho 17/C, 821 04 Bratislava.
Assyx stav. spol. sr.o.

Kéd dielu - Popis Cena celkom bez DPH [EUR]
1) Naklady z rozpoctu 6 705 818,54
HSV - Prace a dodavky HSV 6 613 517,18

2 - Zakladanie 1117 131,92

3 - Zvislé a kompletné konstrukcie 1 630 694,16

4 - Vodorowné konstrukcie 3783 094,71

9 - Ostatné konstrukcie a prace-buranie 33 968,27

99 - Presun hmét HSV 48 628,13

PSV - Prace a dodavky PSV 41 391,30

713 - 1zolacie tepelné 3 688,00

767 - Konstrukcie dopinkové kovové 37 703,31

VRN - Investi¢né naklady neobsiahnuté v cenach 50 910,05

2) Ostatné naklady 0,00
Celkové naklady za stavbu 1) + 2) 6 705 818,54

Vypracoval som §tudiu priebehu skutoénych nakladov na vystavbu hrubej stavby.
Vystavba zacala v auguste 2019 a odovzdanie monolitického skeletu nastalo jeden rok
od nastupu na stavbu, v auguste 2020. Financovanie projektu prebiehalo mesacne.
Mesacné Ciastky sa odvijali od realizovanych prac odsuhlasenych v supise prac
v rozmedzi od cca 50 000 € az do priblizne 1 100 000 €.

Tabulka 5 a obrazok 14 znazorfiuju priebeh financovania vystavby projektu. Z nakladov
subdodavatefov je mozZné vidiet, Ze tvoria vysSiu Ciastku z dévodu materialovej
narocnosti realizovanej stavby. Zhotovitel realizoval zakazku so ziskom viac ako

800 000 € ¢o je v prepocte 14 % z celkovej sumy.

46



Tabulka 5 — Priebeh financovania skuto¢ného projektu [vlastné spracovanie]

mesiac 8/19 9/19 10/19 11/19 12/19 1/20
ASSYX VLASTNE VYDAJE 793165 340579,96 36068255 225948,66 123023,38 202 875,54
PLATBY SUBDODAVATELOM 61602,16 342079,51 490577,62 460594,38 303 047,48 338 895,36
KUMULOVANE VYDAJE 69 533,80 752 193,28 1603453,44 2289996,49 2716 067,35 3257 838,25
PRIJMY 48 024,60 1012 777,53 915483,72 1082 613,74 256 244,14 523 586,52
KUMULOVANE PRiJMY 48 024,60 1060 802,12 1976 285,84 3058 899,59 3 315 143,72 3838 730,25
ZISK / STRATA -21 509,21 330 118,06 64 223,55 396 070,70 -169 826,72  -18 184,37
mesiac 2/20 3/20 4/20 5/20 6/20 7120
ASSYX VLASTNE VYDAJE 140 345,47  151380,95 159843,86 182042,15 13681791 26 569,18
PLATBY SUBDODAVATELOM 302 283,29 267 745,55 311434,28 382970,47 332865,89 146 832,06
KUMULOVANE VYDAJE 3700467,01 4119593,51 4590871,65 5155884,26 5625568,06 5798 969,30
PRIJMY 510784,09 302074,02 755518,91 500 764,61 487 994,95 0,00
KUMULOVANE PRiJMY 4349 514,34 4651588,36 5407 107,27 5907 871,88 6 395 866,83 6 395 866,83
ZISK / STRATA 68 155,33 -117 052,49 284 240,77  -64 248,00 18 311,15 -173 401,24
mesiac 8/20 9/20 10/20 11/20 12/20

ASSYX VLASTNE VYDAJE 36 476,04 3 076,53 296,19 215,11 745,91

PLATBY SUBDODAVATELOM 12 391,53 34 299,37 9 180,58 1135,53 0,00
KUMULOVANE VYDAJE 5847 836,88 5885212,78 5894 689,55 5896 040,19 5896 786,10

PRIJMY 309 951,70 0,00 0,00 0,00 0,00
KUMULOVANE PRIJMY 6 705 818,54 6705818,54 6705818,54 6 705818,54 6 705 818,54

ZISK / STRATA 261 084,13  -37 375,90 -9 476,77 -1 350,64 -745,91

Financny plan GBC 5.

8000 000,00 €

7000 000,00 €

6000 000,00 €

5000 000,00 €
4000 000,00 €
3000 000,00 €
2000 000,00 €
1000 000,00 €

0,00 €

I T ST T S S S S S S S
Q\\’ NI G VN LI VA P\ (I L\ \9\% \/\,\” Q\’»

e UMULOVANE VYDAJE e K UMULOVANE PRiIJIMY e PRIJMY

Obrazok 14 — Finan¢ny plan skuto&ného projektu [vlastné spracovanie]
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7.8.2 Stanovenie ceny zakazky pomocou indexov stavebnych prac, materialov

a vyrobkov spotrebovavanych v stavebnictve

Stavebny software Kalkulus

Pre vytvorenie prvého alternativneho variantu ceny vystavby administrativnej budovy
Galvaniho business centrum V. som zvolil stavebny software Kalkulus. Programovy
systétm ma podobné uZivatelské prostredie ako dobre znamy rozpoctovy program
Cenkros. Cenovu databazu CENY 365 tvoria ceny poloziek z verejne dostupnych zdrojov
alebo priamo cien od vyrobcov. Tvorcovia programu prezentuju databazu, ktora
je dennodenne dopifiana a aktualizovana na zéklade novo dostupnych a zverejnenych
ponuk, napriklad z verejnych zakaziek ako aj priebezne aktualizovanych katalégov
réznych vyrobcov stavebnych prvkov. V tabulke 6 je spracovany kryci list rieSeného

objektu ako rekapitulacia rozpoctu s cenovou uroviiou roku 2022. [20]

Tabulka 6 — Rekapitulacia rozpoctu Zelezobeténovej nosnej konstrukcie spracovana

stavebnym softvérom Kalkulus [vlastné spracovanie]

29.9.2022 Kryci list objektu Strana 1/1
Stavba: S0O01-Galvaniho Business Centrum V.
KS:
Objekt: ZELEZOBETONOVA NOSNA KONSTRUKCIA
JKSO:
Projektant: ICO a DIC:
Objednavate Galvaniho 5 s.r.o. ICO a DIC: 47 889926 2024137555
Zhotovitel: Assyx stav. spol. sr.0. ICO a DIC: 36 388 807 2020120586
Zakazka: Miesto: Galvaniho ul. Bratislava - Ruzinov
Pocet Mj: 0,00 Naklad / M;: 0,00 Spracoval:  Bc. Michal Tejgi
Rozpoctové naklady v EUR
Zakladné rozpoctové naklady Vedlajsie rozpoctové naklady Celkové naklady
Montaz 10 400 304,18 | Zariadenie staveniska 0,00% z[Hsv+psv+m) 0,00 (Cena bez DPH 10 644 675,33
HSV  |Dodavky 87 552,00 | Uzemie so staz. podmienk. 0,00% z[Hsv+psv) 0,00 (DPH 20% z 10 644 675,33 2128 935,07
Celkom 10 487 856,18 | Prevadzkové vplyvy 0,00% z [Hsv+psv+m] 0,00 |DPH 0% z 0,00 0,00
Montaz 31 281,24 | Mimoriadne staz. podmienk. 0,00% z [Hsv+psvim) 0,00
PSV Dodavky 44 724,38 | Horskeé oblasti 0,00% z [Hsv+psvim) 0,00 |Cena celkom 12773 610,40
Celkom 76 005,61 | Mimostaveniskova doprava 0,00% z[Hsv+psv) 0,00
Montaz 0,00 | VRN 0,75% z[Hsv+psv) 79 228,96
Material 0,00 | Ostatné naklady 2,00% z(vrn) 1 584,58
MNT
Dodavky 0,00 | HZS 0,00
Celkom 0,00 | Komplet. Cinnost 0,00
ZRN 10 563 861,79 VRN celkom 80 813,54
Petiatka a podpis projektanta/rozpoctara Petiatka a podpis objednavatela Peciatka a podpis zhotovitela

©Systematic Program Kalkulus, tel.:0948 902 537
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Ugelom stanovenia ceny a spracovania rozpoétu v programe Kalkulus je zistit cenu
Zelezobetdnovej nosnej konstrukcie administrativnej budovy, za ktoru by sa vedela
zrealizovat v roku 2022. Ceny rozpoCtu su prevzaté z databazy CENY365 priamo
zo stavebného softvéru Kalkulus avysledna cena objektu bez DPH ¢ini
10 644 675,33 €. VedlajSie rozpocttové naklady (VRN) boli vykalkulované rovnakym
spésobom ako pri zostavovani rozpoctu finalnej ponuky zhotovitel'skej firmy Assyx spol.
s r.0. Suma VRN je percentualne pocCitana zo zakladnych rozpoc¢tovych nakladov (ZRN)
a vyjadruje ostatné naklady suvisiace s realizaciou diela nezahrnutych vo vykaze
vo vy8ke 0,75 %. Zo sumy VRN bola kalkulovana polozka globalneho zariadenia
staveniska (GZS) vo vyske 2 %, ktora patri tiez do vedlajSich rozpoctovych nakladov
a zahfiia v sebe vybudovanie, prevadzku ako aj odstranenie zariadenia staveniska
ako su kancelarie, sklady, socialne zariadenia, oplotenie udrzba pristupovych
komunikacii a pod., ako aj pripojky vody a elektriky. Zostaveny rozpo&et obsahuje taktiez

zapocitany zisk vo vySke 14 % €o sa rovna sume 1 307 240,83 €.

Prepocet ceny pomocou indexov stavebnych prac publikovanych

Statistickym tradom SR

Pomocou indexov vieme vyjadrit vyvoj cien, ¢o je praktické pre odbor stavebnictvo
celkovo. Aplikacia indexov v stavebnictve je spojena so znaleckou €innostou a odhadom
hodnoty nehnutelnosti alebo odhadom hodnoty stavebnych prac. Prakticka potreba
Zistenia ceny/vychodiskovej hodnoty stavebného objektu alebo €asti pomocou indexov
moze nastat’ v dvoch pripadoch. V pripade, Zze sa snazime precenit znamu starSiu
cenovl uroven na uroven aktualnu, t.j. zistime cenu/hodnotu za ktoru by bol objekt
obstarany/zhotoveny v su¢asnom obdobi. V opacnom pripade vieme zistit prepoctom
aktualnej obstaravacej ceny pomocou indexu za aku cenu sa dal stavebny objekt
obstarat/zhotovit v minulosti. Spésob spatného zistenia bude pouzity v mojej zaverecnej
praci, pri prepoéte stanovenej ceny pomocou rozpoctu v programe Kalkulus s cenovou
uroviiou roku 2022 na rok 2019, kedy bola administrativna budova GBC 5.

realizovana. [12]

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien stavebnych prac podla klasifikacie stavieb je odvodeny
od cenového zakladu a priemernych cien roku 2015. Koncovy index potrebny k prepoctu
ceny vypocCitame ako sucin indexov medzi hfadanymi obdobiami. Na zaklade databazy
indexov Statistického uradu dokazeme urcit nami hladany index medzi rokmi 2019
a 2022.[12]
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Pre orientaciu a jednoduchs8ie vyhladavanie indexov v niZSie uvedenej tabulke 7
su spracovaneé ro¢né koeficienty publikované Statistickym uradom SR, pre stavebnictvo
ako celok a 3pecificky pre kategériu 122, budovy pre administrativu. Pre rok 2022
je index podcitany aritmetickym priemerom z dostupnych koeficientov troch kvartalov

v Case vypoctu.

Tabulka 7 — Roéné koeficienty vyvoja cien pre kategériu stavebnictvo spolu a kategdriu

do ktorej sa radi rieSeny projekt [vlastné spracovanie podla [21]]

Statisticky urad SR, index priemer 2015 = 100

Rok 1zzl\gliifjr§f':jmii:g:ivu Stavebnictvo spolu 122 Budovy pre administrativu

2015 1,015 100,0 100,0
2016 1,011 101,2 101,1
2017 1,029 104,3 104,0
2018 1,038 107,8 107,9
2019 1,044 111,9 112,7
2020 1,027 115,1 115,7
2021 1,041 119,6 120,5
2022 1,190 138,8 143,4

V nizSie uvedenom obrazku 15 je graf znazorfiujuci krivku vyvoja cien v stavebnictve
pre kategoriu 122 Budovy pre administrativu na zaklade udajov vydanych Statistickym
Uradom SR, za obdobie 2015 — 2022.

Vyvoj indexu za obdobie 2015 - 2022

1,200
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1,160
1,140
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1,100
1,080
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1,020

1,000
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Obrazok 15 — Vyvoj medziro€ného indexu kategorie 122 za obdobie rokov 2015 — 2022

[vlastné spracovanie podla [21]]

50



Nami poZadovany index k prepoctu z cenovej urovne 2022 na 2019 vypocitame sucinom

pomerov koeficientov za sebou iducich obdobi a teda nasledne: [12]

4Q2019 1.Q2020 ~ 1.Q2022 2.Q2022 3.Q2022 _3.Q2022
3.Q2019  4.Q2019 7 4.Q2021  1.Q2022 " 2.Q2022 3.Q2019

Vysledny index je odvodeny z pomeru koeficientov 148,5:113,2=1,312 [21]

Pomocou indexu bude prevedena cena rozpoctu z programu Kalkulus na rok, kedy bol
projekt administrativnej budovy realizovany. Prehladné stanovenie ceny je spracované

v tabulke 8, kde su rozpoctové naklady prepocitané indexom.

Tabulka 8 — Alternativna cena administrativnej budovy GBC 5. [vlastné spracovanie]

2022 2019
ZRN - Zakladné rozpoctové naklady 9 266 545,43 € | ZRN:index 1,312 7062 915,72 €
VRN - VedlajSie rozpoctové naklady 70 889,07 € | VRN:index 1,312 54 031,31 €
ZISK 1307 240,83 € | Zsk:index 1,312 996 372,58 €
CENA CELKOM SO01 - GBC 5. 10 644 675,33 € | Index 1,312 8113 319,61 €

Cena stanovena stavebnym softvérom Kalkulus s cennikovou databazou CENY365 roku
2022 anasledne prepocitana na cenovu uroven 2019 pomocou indexu c&ini
8 113 319,61 €.

Na zaklade objemov realizovanych prac a harmonogramu na strane 56, bol zostaveny
finanny plan. Tabulka 9 zobrazuje priebezné prijmy a vydaje pre alternativne zostavenu
cenu. Su v nej kalkulované aj kumulované prijmy a vydaje, ktoré je mozno porovnat
na obrazku grafu. Je mozné vidiet, alternativne rieSenie je bez finanénych vykyvov
a financovanie je planované rovnomerne ¢o by malo byt pre obe strany investora ako aj

zhotovitela vyhovujuce.

Tabulka 9 — Priebeh financovania: variant prepoctu indexom [vlastné spracovanie]

mesiac 8/19 9/19 10/19 11/19 12/19

VYDAJE 110 390,34 454 028,96 755 854,42 734 949,99 765 858,64
KUMULOVANE VYDAJE 110 390,34 564 419,30 1320273,72 2055223,70 2821082,34
PRIJMY 400 000,00 600 000,00 750 000,00 750 000,00 750 000,00
KUMULOVANE PRIJMY 400 000,00 1 000000,00 1 750000,00 2500000,00 3250 000,00
ZISK / STRATA 289 609,66 145 971,04 -5 854,42 15 050,01 -15 858,64
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mesiac 1/20 2/20 3/20 4120 5/20
VYDAJE 44335533 46747341 53417657  560496,02 580 369,86
KUMULOVANE VYDAJE 3264 437,67 3731911,08 4266 087,65 4 826583,68 5406 953,53
PRIJMY 600 000,00  600000,00 600 000,00 600 000,00 600 000,00
KUMULOVANE PRIJMY 3850 000,00 4 450000,00 5050000,00 5650000,00 6250 000,00
ZISK / STRATA 156 644,67 13252659 6582343 3950398 1963014
mesiac 6/20 7120 8/20 9/20
VYDAJE 661820,35 74482588 26605188 3729538
KUMULOVANE VYDAJE 6068 773,89 6813599,77 7079651,65 7116 947,03
PRIJMY 600 000,00  600000,00  600000,00 63 319,61
KUMULOVANE PRIJMY 6 850 000,00 7450 000,00 8050000,00 811331961
ZISK / STRATA -61820,35 -14482588 333948,12 26 024,23
Financny plan GBC 5.
10 000 000,00 €

8000 000,00 €

6 000 000,00 €

4000 000,00 €

2 000 000,00 €

~

0,00 €

8/19 9/19 10/19 11/19 12/19 1/20 2/20 3/20 4/20 5/20 6/20 7/20 8/20 9/20

e UM ULOVANE VYDAJE

e UMULOVANE PRIIMY

s PRJMY

Obrazok 16 — Finan¢ny plan: variant prepoctu indexom [vlastné spracovanie]
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7.8.3 Stanovenie ceny zédkazky pomocou programu CENKROS

Alternativne stanovena cena stavebnej zakazky pomocou rozpoc¢tového programu
CENKROS 4 je spracovana v cenovej urovni roku 2019, na zaklade udajov realneho
stavu a podkladov z realizacie. V programe som vypracoval rozpocCet hrubej stavby
a stanovil ceny jednotlivych realizovanych Casti. Tieto ceny su vypisané v tabufke 10.
v rekapitulacii rozpoctu. Ziskané ceny su pocCitané podla databazy CENEKON, ktora
je aktualizovana dvakrat ro¢ne. V poslednych rokoch 2021 a 2022 sa zauzivalo vydanie
mimoriadnej verzie databazy, ktora ma reagovat na nestabilny trh a celoplo$ny narast
cien prac a materialov. Vyhodou databazy a programu Cenkros je rychle a jednoduché
orientatné ocenenie zakaziek. Okrem iného sutazné podklady vo verejnom obstaravani
sa nesmu odvolavat na konkrétnych vyrobcov, obchodné oznacenie €i konkrétny postup
preto databaza poloziek obsahuje smernu databazu bez akychkolvek komerénych
popisov. [11][22]

Tabulka 10 — Rekapitulacia rozpoctu zelezobetdnovej nosnej konstrukcie spracovana

stavebnym softvérom Cenkros [vlastné spracovanie]

REKAPITULACIA ROZPOCTU

ZELEZOBETONOVA NOSNA KONSTRUKCIA

Galvaniho ul., Bratislava — Ruzinov.

Kod dielu - Popis Cena celkom bez DPH [EUR]
1) Naklady z rozpoctu 11 108 461,88
HSV - Prace a dodavky HSV 10 955 560,92

2 - Zakladanie 1850 574,59

3 - 2Zvislé a kompletné konstrukcie 2701 311,37

4 - Vodorovné konstrukcie 6 266 850,66

9 - Ostatné konstrukcie a prace-buranie 56 269,83

99 - Presun hmot HSV 80 554,47

PSV - Prace a dodavky PSV 68 566,38

713 - Izolacie tepelné 6 109,32

767 - Konstrukcie doplnkové kovové 62 457,07

VRN - Investi¢né naklady neobsiahnuté v cenach 84 334,57

2) Ostatné naklady 0,00
Celkové naklady za stavbu 1) + 2) 11 108 461,88
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V rekapitulacii rozpoctu su spracované zakladné a vedlajsie rozpoctové naklady vratane
zisku 14 % (1 364 197,07 €) stanoveného podla reality, kedy si zhotovitel stanovil toto
percento vo svojej kalkulacii. VRN su vyjadrené percentualne zo ZRN stanovenych
programom Cenkros. VedlajSie rozpoétové naklady predstavuju 0,75 % zo zakladnych
rozpoctovych ndakladov, kedy tato Cciastka vyjadruje ostatné naklady suvisiace
s realizaciou diela nezahmutych vo vykaze vymer. V ramci celkovych vedlajSich
nakladov je kalkulovana polozZka globalneho zariadenia staveniska vo vy3ke 2 % z VRN,
Co predstavuje naklady na komplet zostavu zariadenia staveniska, jeho vybudovanie,

prevadzku ako aj odstranenie. VRN sa celkovo rovna sume 73 977,70 €.

Tabulka 11 — Alternativna cena administrativnej budovy GBC 5. [vlastné spracovanie]

9670 287,11 €
73 977,70 €
1364 197,07 €
11 108 461,88 €

ZRN - Zakladné rozpoctové naklady
VRN - VedlajSie rozpoctové naklady
ZISK

CENA CELKOM SO01 - GBC 5.

Finan¢ny plan pre alternativnhu cenu je spracovany v tabulke 12. Zobrazuje priebezné
prijmy a vydaje spracované na zaklade objemov realizovanych prac a harmonogramu.
Harmonogram na obrazku 18 a 19 je zostaveny pre obe varianty podla normohodin
dostupnych z programu Cenkros, kedy pocet pracovnikov bol stanoveny konzultaciami
s realiza¢nou firmou a odbornym odhadom. Financovanie je planované rovnomerne

ako aj pri prvej variante.

Tabulka 12 — Priebeh financovania: variant CENKROS [vlastné spracovanie]

mesiac 8/19 9/19 10/19 11/19 12/19

VYDAJE 151 142,44 621 639,92 1034 888,35 1006 266,77 1048 585,77
KUMULOVANE VYDAJE 151 142,44 772782,36 1807670,71 2813937,48 3862523,25
PRIJMY 500 000,00 800 000,00 1 000 000,00 1 000000,00 1000 000,00
KUMULOVANE PRIJMY 500 000,00 1 300 000,00 2 300 000,00 3300000,00 4 300 000,00
ZISK / STRATA 348 857,56 178 360,08 -34 888,35 -6 266,77 -48 585,77
mesiac 1/20 2/20 3/20 4/20 5/20

VYDAJE 607 025,97 640 047,58 731 375,11 767 410,75 794 621,28
KUMULOVANE VYDAJE 4 469 549,23 5109596,81 5840971,92 6608 382,67 7403 003,96
PRIJMY 800 000,00 800 000,00 800 000,00 800 000,00 800 000,00
KUMULOVANE PRIJMY 5100 000,00 5900 000,00 6 700000,00 7500000,00 8 300 000,00
ZISK / STRATA 192 974,03 159 952,42 68 624,89 32 589,25 5378,72
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mesiac 6/20 7120 8/20 9/20
VYDAJE 906 140,34 101978848 36426855 5106348
KUMULOVANE VYDAJE 830914429 9328932,78 9693201,33 974426481
PRIJMY 800000,00  800000,00 800 000,00 408 461,88
KUMULOVANE PRIJMY 9100 000,00 9 900 000,00 10 700 000,00 11 108 461,88
ZISK / STRATA -106 140,34 -219788,48 43573145 357 398,40
Financny plan GBC 5.
12000 000,00 €
10000 000,00 €
8000 000,00 €
6000 000,00 €
4000 000,00 €
2000 000,00 €
0,00 €

e UMULOVANE VYDAJE

8/19 9/19 10/19 11/19 12/19 1/20 2/20 3/20 4/20 5/20 6/20 7/20 8/20 9/20

e UM ULOVANE PRIJMY s PRJMY

Obrazok 17 — Financny plan: variant CENKROS [vlastné spracovanie]

Harmonogram

Casovy plan vystavby je jednotny pre oba varianty a vypracovany v programe
MS Project. Harmonogram zobrazuje zacliatky a konce jednotlivych Cinnosti, vratane
fazy planovania, pripravy, realizacie a dokon&enia vystavby. Casovy plan je mozné
porovnat so skutoénym harmonogramom dostupnym priamo od zhotovitela, ktory je
graficky odliSeny ¢ervenou farbou a v nazve oznaceny ,REAL:“. Plan pre alternativne
varianty je spracovany v nadvaznosti na dodrzZiavanie plynulosti vystavby a spravne
technické prevedenie jednotlivych prac. Harmonogram bol stanoveny na zaklade konta
pracovného Casu, normohodin prac a pocCtu betonarov, Zeleziarov, viazacov vystuze
a tesarov pri vystavbe. Porovnanim vysledkov z Ganttovho diagramu spracovaného

dodavatelom a mojim alternativnym spracovanim vyplyva, Ze moje navrhnuté rieSenie

je o 1 mesiac dlhSie. Harmonogram je zobrazeny na obrazkoch 18 a 19.
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Galvaniho Business Centrum V., Hamonogram vystavby Zelezobetonovych konstrukcii

ID  |Nazev tkolu 1D°ba trvani Zahajeni Dokonceni po19 CGtwrt 2,2019 t(ftvrt 3,2019 ‘Ctvn 4,2019 Gt 1, 2020 Gt 2, 2020 Cttt 3,2020 ’Ctvn 4,2020 ‘c’wn 1,2021 ’
| Ll om v v vi |own [owm |ox X f x| P T T v lov o lowe bowe T ovn | o X f x| I I i
! | Galvaniho Business centrum V. - 80,2tydny 1.4.19 12.10. 20
Realizacia ZB konstrukcii administrativnej budovy
2 Faza planovania 8 tydny 1.4.19 24.5. 19 Féza planovania
3 Ziskanie podkladov 2 tydny 1.4.19 12.4. 19
4 Dokumentacia pre Uzemné konanie a Stavebné 6 tydny 15.4.19 245.19 1
povolenie - d
% Faza spracovania ponuky 6 tydny 275.19 57.19 Faza spracovania ponuky
—
6 Spracovanie rozpoétu a odovzdanie ceny ponuky 3 tydny 275.19 146.19 g
7 Vyhodnotenie cenovych ponuk 1 tyden 176.19 21.6.19 l
8 Uzatvorenie zmluv s dodavatelom HSV ¢&asti projektu 1 tyden 246.19 286.19 at
9 Uzatvorenie zmluv so subdodavatelmi 2 tydny 246.19 57.19 .
10 | Faza pripravy ponuky 9 tydny 275.19 26.7.19 Faza pripravy|ponuky
1 Realizaéna dokumentacia 2 tydny 275.19 |[7.6.19 &
12 Stavebno-technologicka priprava 1 tyden 246.19 286.19 T!
13 Prevzatie a odovzdanie staveniska 1 tyden 8.7.19 12.7. 19 ‘L
14 Zariadenie saveniska 2 tydny 15.7.19 26.7.19 1
15 Realizacna faza 62,8tydny 31.7.19 12.10. 20 Realizacné faza
16 Zaklady pre Zeriavy 21, 72, 73 2 tydny 18.19  14.8.19
17 REAL: Zaklady pre Zeriavy 21, 72, 73 2,8 tydny 31.7.19 17.8.19
18 MontaZ Zeriavov 21, 72, 73 2,5 tydny 78.19  238.19
19 REAL: Montaz Zeriavov 21, 722, 73 2,6 tydny 10.8.19 27.8.19
20 REAL: Kontrola a pripomienkovanie prevzatej RPD 14 tydny 12.8.19 15.11.19 REAL: Kontsrola a pripomienkovanie prem:ej RPD
2 Zakladova doska aj s nabehmi 11 tydny 26.8.19 8.11.19 Zakladpva doska aj s na’-b;h;r;i
22 REAL: Zakladova doska 7 tydny 26.8.19 11.10.19 -
23 2vislé konstrukcie 2 PP 7 tydny 3.10.19 20.11.19 Zvislé konstrukcie 22571
24 REAL: Zvislé konstrukcie 2 PP 5,4 tydny 1798.19 23.10. 19 nstrukzc?ie12 PP
= Vodorowné konstrukcie 2 PP 8,5 tydny 31.10. 19 30.12. 19 odorovné konstrukcie 2 PP
e 30.12.
26 REAL: Vodorovneé konstrukcie 2 PP 5,8 tydny 210.19 9:11.19 REAL:\zlc;gorovne' nstrgul;;iez PP
2 Zvislé konstrukcie 1 PP 6 tydny 29.11.19 9.1.20 Zvislé konstrukcie 1 PP
pu— 9-1-
28 REAL: Zvislé konstrukcie 1 PP 4,8 tydny 22.10.19 22.11.19 REI’AZL2 1Z‘\):islé konitrulztgi:: PP
2 Vodorowné konstrukcie 1PP 9,5 tydny 17.12.19 20.2. 20 uEdnrovné konstrukcie 1PP
1712 ) p— 20-2.
30 REAL: Vodorovné konstrukcie 1PP 5 tydny 2.11:19 5:12.18 REAL: Vodorovné kontrukcie 1PP
2.11. s (512.
3 2Zvislé konstrukcie 1 NP 4,5 tydny 3.2.20 4.3.20 2vislé kmEtruk:i:‘lsNP
32 REAL: Zvislé konstrukcie 1 NP 6 tydny 3.12.19 11.1.20 REAL: Zvisl é konstrukcie 1 NP
312, puemm 111
33 Vodorowné konstrukcie 1NP 5,5 tydny 19.2.20 [27.3.20 Voddrovné konstrukcie 1NP
19 o 27-3.
34 REAL: Vodorovneé konstrukcie 1NP 6,6 tydny 1212. 19 27:1. 20 REAL: Vodorovné konstrukcie INP
12.12. s 27-1.
35 Zvislé konstrukcie 2 NP 4 tydny 9.3.20 3.4.20 2Zvislé konstrukcie 2 NP

Stranka 1
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Galvaniho Business Centrum V., Harmonogram vystavby Zelezobetonovych konstrukcii

Nazev ukolu Doba trvani

|zahajeni

Dokonceni

po19 Ctwrt 2,2019 ’c’wn 3,2019 ‘Clvrt 4.‘2019 CGourt 1, 2020 Curt 2, 2020 ‘Cwm 3,2020 ‘ Gt A.FOZO ‘ Coat 1.foz1 ‘
O T Y2 VAN R A R T A x x| xa Ll L ow v Ty T v Tovw o |ox [ | o I il om
36 REAL: Zvislé konstrukcie 2 NP 4.4 tydny 18.1.20 15.2.20 REAL: Zvisl é konstruktie 2 NP
18.1. pammm 15-2.
37 Vodorowné konstrukcie 2 NP 5,5 tydny 233.20 294.20 Vod é konstrukcie 2 NP
23 o 29.4.
38 REAL: Vodorovné konstrukcie 2 NP 4,2 tydny 291.20 26.2.20 REAL: Vodorovné konstrykcie 2 NP
29.1. pummmm 262.
39 Zvislé konstrukcie 3 NP 4 tydny 9.4.20 6.5. 20 Zvislé konstrukcie 3 NP
6.5
40 REAL: Zvislé konstrukcie 3 NP 4,2 tydny 10.2.20 8.3.20 REAL: Zvisl é konstrukci¢ 3 NP
10.2. pummm 8-3.
H Vodorowné konstrukcie 3 NP 5,5 tydny 174.20 26.5.20 Vodorgvné konstrukcie 3 NP
174 ) mmmmm 26.5.
42 REAL: Vodorovné konstrukcie 3 NP 4 tydny 222.20 193.20 REAL: Vodorovné konstrukcie 3 NP
222. pummm 193.
43 Zvislé konstrukcie 4 NP 4 tydny 115.20 5.6.20 Zyislé konstrukcie 4 NP
pmmmm 56.
% REAL: Zvislé konstrukcie 4 NP 4,4 tydny 282.20 303.20 REAL: Zvislé konstrukcie 4|NP
28.2. ymamy 30.3.
45 Vodorovné konstrukcie 4 NP 5,5 tydny 255.20 1.7.20 Vodorlovné konstrukcie 4 NP
25! o 1-7-
46 REAL: Vodorovné konstrukcie 4 NP 4,2 tydny 143.20 10.4.20 REAL: Vodorovné konstrukci
14.3. pumm 10.4.
a7 Zvislé konstrukcie 5 NP 4 tydny 8.6. 20 3.7.20 Zvislé konstrukcie 5 NP
48 REAL: Zvislé konstrukcie 5 NP 5,8 tydny 223.20 294.20 REAL: Zvisl é konstrukcie 5|NP
223. oo 294
49 Vodorowné konstrukcie 5 NP 5,5 tydny 17.6.20 24.7.20 Vod107r né koni(rukzzi: 5 NP
50 REAL: Vodorovné konstrukcie 5 NP 4,2 tydny 13.4.20 10.5.20 REAL: Vodq;ovné kuni:r&xk e5 NP
=
5 Zvislé konstrukcie 6 NP 4 tydny 6.7. 20 31.7.20 2Zvi$lé konstrukcie 6 NP
52 REAL: Zvislé konstrukcie 6 NP 4,6 tydny 214.20 215.20 REAL: Zvislé konstrukcie 6 NP
214. pummmm 21.5.
53 Vodorovné konstrukcie 6 NP 5,5 tydny 13.7.20 19.8.20 Vod1o3r né konstrukcie 6 NP
5 REAL: Vodorovneé konstrukcie 6 NP 4 tydny 5.5.20 1.6.20 REAL: Vodorovné konstrukcie 6 NP
55. uammm 1-6.
B Zvislé konstrukcie 7 NP 3 tydny 5.8.20 25.8.20 z § -'k¢i2e578NP
56 REAL: Zvislé konstrukcie 7 NP 3,2 tydny 185.20 7.6.20 REAL: Zvislé konstrukcie 7 N
- -
57 Vodorovné konstrukcie 7 NP 2,5 tydny 17.8.20 29.20 n§truk;:ie 7NP
58 REAL: Vodorovneé konstrukcie 7 NP 3,2 tydny 235.20 126.20 REAL: Vodorovné konstrukcie 7 NP
23.5. pumm 12.6.
59 REAL: Odstranenie poslednej podpornej konstrukcie 0,4 tydny 197200 112720 REAL: Odstranenie poslednej podporne| konstfukcie stropov
stropov 17, g 127
60 Demontaz Zeriavov 3,5 tydny 20.8.20 14.9.20 D 7 Ferjavo!
20.8. ¢ 14.9
61 REAL: Demontaz Zeriavov 2,8 tydny 176.20 6.7.20 REAL: Demonta? Zeriavov
176. yumm 6.7
Lo Dokoncéenie konstrukénych otvorov po Zeriavoch 2 tydny 7.9.20 18.9. 20 Dokonéenie konillrtlsk—ény:h ?tav;rov po Zeriavoch
pmm 18.5.
63 REAL: Dokonéenie konstrukénych otvorov po Zeriavoch 4,6 tydny 19.6.20 21.7.20 REAL: DokonEeni:gknsnitrukinychz:t\;omv po Zeriavoch
64 REAL: Odstranenie poslednej podpornej konstrukcie 2,8 tydny 1.8. 20 19.8. 20 REAL: Odstranenie poslednej podpomej konstrukcie stropov
gropov 1.8. mmm 198
85 Faza dokoncenia 3,8 tydny 16.9. 20 12.10. 20 Fdza dokoncenia
p——
66 Odstranenie vad a nedokoncéenych prvkov 2 tydny 16.9.20 29.9.20
67 Zavereéné vyuctovanie 1 tyden 28.9.20 2.10.20
_’
68 Dokumentacia skutoéného prevedenia 2 tydny 259.20 8.10.20
69 Odovzdanie a prevzatie realizovanej HSV ¢asti projektu 1 tyden 6.10.20 12.10.20 T
_’
Stranka 2
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8. VYHODNOTENIE ROZDIELOV SKUTOCNEJ REALIZACIE A ALTERNATIV

Cieflom mojej diplomovej prace je zostavenie alternativnych planov pripravy a realizacie
stavebnej zakazky z pohladu zhotovitela, nasledne porovnat so skutoénym priebehom
zakazky a vyhodnotit' rozdiely. V tejto kapitole porovnavam ceny jednotlivych Casti
projektu a hlavne celkovu cenu projektu. Ceny su pocéitané so ziskom 14 % a uvedené
bez DPH.

8.1 Porovnanie celkovej ceny stavebnej zakazky

Zakladneé rozpoctove naklady

Ako prvé porovnam zakladné rozpodtové naklady, ktoré boli stanovené ako prva Cast
celkovej ceny. Tvoria najvacSiu Cast nakladov stavebnej zakazky. Porovnanie je
znazornené na obrazku 20 a sucCasne v tabulke 13, kde su znazornené porovnatelné

rozdiely jednotlivych variant a realizacie v skuto¢nosti.

ZRN - Zakladné rozpoctoveé naklady
12 000 000,00 € 11024 127,31 €

10 000 000,00 €

8 051723,93 €
8 000 000,00 €
6 654 908,49 €

6 000 000,00 €

4 000 000,00 €

2 000 000,00 €

0,00 €
Assyx spol. s r.0. Indexovana cena CENKROS

Obrazok 20 — Porovnanie zakladnych rozpoctovych nakladov [vlastné spracovanie]
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Tabulka 13 — Porovnanie zakladnych rozpoctovych nakladov [vlastné spracovanie]

Assyx spol. s r.0. Indexovana cena CENKROS
ZRN 6 654 908,49 € 8 051 723,93 € 11 024 127,31 €
HSV 6613 517,18 € 7993 792,82 € 10 955 560,92 €
PSV 41 391,30 € 57 931,11 € 68 566,38 €

Realizovana hruba stavba administrativnej budovy GBC 5. firmou Assyx spol. sr.0.
ma ZRN vo vyske 6 654 908,49 €. Obe kalkulované varianty maju stanovené naklady
vy8Sie. Prvy variant stanoveny stavebnym softvérom Kalkulus a nasledne prepoctom
pomocou indexov ¢ini 8 051 723,93 €. Stanovena alternativna cena pomocou
rozpoctového programu Cenkros 4 je s rozdielom o cca 4 300 000 € vySSia a rovna
sa sume 11 024 127,31 €.

Pri€inou cenovych rozdielov alternativnych variantov je zapri€ineny vyuzitim jednotlivych
stavebnych softvérov aich cenovych databaz. Cenové databazy su aktualizované
v odlisnych intervaloch, €¢o ma dopad na vysledné stanovenie ceny. Rozdiely by sa dali
odbévodnit' taktiez na zaklade ziskanych informacii z praxe, a teda Ze tieto programy
sa vyuzivaju pre orientatné ocenenie a porovnanie dostupnych cien od dopytovanych
dodavatelov priamo pre rieSeny projekt v danom Case. Ceny ziskané z rozpoc&tovych

programov v urcitych pripadoch byvaju pre jednotlivé polozky vyssie o 20 — 40 %.

V prvom variante je pouzity vypocet pomocou softvéru Kalkulus, kedy bola stanovena
cena v cenovej urovni roku 2022 a nasledne prepocitana pomocou cenového indexu
stavebnych prac, materialov a vyrobkov v stavebnictve na cenovu uroven roku realizacie
administrativy GBC 5. Suma ZRN je vyS$Sia v pripade alternativy o viac ako 1 300 000 €,
¢o je v prepocte o0 20,9 % viac. Stanovené percento reflektuje zistené informacie z praxe

0 navySeni cien pri rozpoctoch spracovanych v stavebnych softvéroch.

Druhy variant alternativnej ceny hrubej stavby bol stanoveny programom Cenkros 4
s databazou v cenovej urovni roku 2019. Ceny boli spracované rovnakym spdsobom
a teda vyplnenim dostupného vykazu vymer. Vysledna cena je napriek tomu o mnoho
vySSia a ¢ini 11 024 127,31 €. Oproti skutoéne realizovanému projektu a rozpodctu
je suma ZRN vyS$Sia 0 65,7 %. Tento zjavne velky cenovy rozdiel je sposobeny vysokou
cenou vystuze. Zrozboru rozpoctu stanoveného v Cenkrose vysla priemerna cena
vystuze na 1809,80 €/t, priom rozpocCet realizacie ma priemernt cenu vystuze
v sume 1041,80 €/t, Co predstavuje rozdiel 73,7 %. Polozky vystuze suU nosnymi

polozkami v projekte a svojim objemom vyznamne ovplyviuju celkovd sumu,
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skrz rieSenie realizacie Zelezobeténovej nosnej konstrukcie projektu. Na vyslednu cenu
maju dosah aj ostatné polozky, ktorym by som nesporne tiez pripisal isty podiel

na vysokej stanovenej cene.

Zaverom by som dodal, Ze ziskané ceny je potrebné brat ako ceny orientatné
a vyuzitelné v pripade Ciastkovych poloZiek, ktoré pri spracovani cenovych ponuk

neocenili osloveni dodavatelia.
VedlajSie rozpoctove naklady

VedlajSie rozpoctové naklady v porovnani realizacie s alternativnymi variantami
predstavuju zanedbatelny rozdiel. VRN bolo stanovené identicky ako mala dodavatelska
firma pri zostavovani rozpoctu finalnej ponuky. Suma VRN je percentualne odvodena
zo zakladnych rozpodtovych nakladov. Vyjadruje ostatné naklady suvisiace s realizaciou
diela nezahrnutych vo vykaze vo vySke 0,75 %. V ramci celkovych vedlajSich nakladov
je kalkulovana polozka globalneho zariadenia staveniska vo vyske 2 % z VRN,
Co predstavuje naklady na obstaranie, prevadzku ako aj odstranenie zariadenia
staveniska. Porovnanie vedlajSich rozpocCtovych nakladov je spracované nizSie

na obrazku 21 so suhrnom udajov v tabulke 14.

VRN - VedlajSie rozpoc¢tové naklady
90 000,00 84 334,57 €

75 000,00

61 595,69 €
60 000,00

50 910,05 €
45 000,00
30 000,00

15 000,00

0,00
Assyx spol. s r.0. Indexovana cena CENKROS

Obrazok 21 — Porovnanie vedlajSich rozpoctovych nakladov [vlastné spracovanie]
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Tabulka 14 — Porovnanie vedlajSich rozpoc&tovych nakladov [vlastné spracovanie]

Assyx spol. s r.o. Indexovana cena CENKROS
VRN 50 910,05 € 61 595,69 € 84 334,57 €
VRN 0,75 % zo ZRN 49 911,81 € 60 387,93 € 82 680,95 €
GZS 2% z VRN 998,24 € 1207,76 € 1 653,62 €

VedlajSie naklady alternativnych variant su vySSie oproti stanovenym a vyuzitym
zdrojom v skutoCnosti. D6vodom je postup vypoétu VRN odvodenim od zakladnych
rozpoctovych nakladov. Tym Ze boli tieto naklady alternativnych variant vySSie, naklady
su teda drahSie ako v skuto€nosti. Bolo by mozné do buducnosti uvazovat nizSie
percento pre vedlajie rozpoctové naklady, alebo vytvoreny rozdiel od realne vyuZitych
nakladov na zariadenie staveniska a ostatné naklady suvisiace s realizaciou mbézeme
povazovat za finanénu rezervu, v pripade vyskytu neoCakavanych nakladov spojenych

so zdkazkou.
Celkove naklady stavebnej zékazky

Celkové naklady stavebnej zakazky ziskame sucétom zakladnych rozpoctovych
nakladov, vedlajSich rozpoctovych nakladov a pripocitanim zisku. Zisk je stanoveny
na zaklade realizovanej zédkazky vo vySke 14 %, kedy si zhotovitel definoval toto
percento vo svojej kalkulacii. VysSka zisku je pocitana rovnakym spbsobom
pri alternativach z celkovych nakladov. Vo vSeobecnosti je na zhotovitelovi a jeho
osobnom rozhodnuti s akou vySkou zisku bude sutazit v tendroch. Percento zisku
je zvacsa komunikované s vedenim firmy na zaklade typu a lokality sutazeného
projektu, ako aj ekonomickej situacie zhotovitelskej firmy. Grafické porovnanie

je vyobrazené na obrazku 22.

Tabulka 15 — Porovnanie celkovych nakladov [vlastné spracovanie]

Assyx spol. s r.o. Indexovana cena CENKROS
ZRN 5852 018,16 € 7 062 915,72 € 9670 287,11 €
VRN 44 767,94 € 54 031,31 € 73977,70 €
ZISK 809 032,44 € 996 372,58 € 1364 197,07 €
CENA CELKOM
SO01 - GBC 5. 6 705 818,54 € 8113 319,61 € | 11 108 461,88 €
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Obrazok 22 — Porovnanie celkovych nakladov [vlastné spracovanie]

V celkovom porovnani s realizovanou hrubou stavbou administrativy GBC 5. su
alternativne pripady drahSie. Tento rozdiel by som oddvodnil podobne ako rozdiely
v pripade zakladnych rozpoctovych nakladoch. Pri¢inou vyS$Sich cien alternativnych
variantov je spdsobeny vyuzitim jednotlivych stavebnych softvérov a ich cenovych
databaz. Cenové databazy su aktualizované a publikované odliSne, o ma dopad
na vysledné stanovenie ceny. Ceny publikované v databazach v urcitych pripadoch
byvaju pre jednotlivé polozky o 20 — 40 % vySSie. Preto by som zistené ceny bral ako
orientaéné a vyuzitelné v pripade Ciastkovych poloziek, neocenenych dodavatelmi

subdodavky pri zostavovani cenovej ponuky.

V pripade prvého variantu bol pouzity softvér Kalkulus s cenovou databazou CENY 365
a uroviiou cien roku 2022. Nasledne alternativna cena bola prepocitana pomocou
cenového indexu stavebnych prac, materialov a vyrobkov v stavebnictve dostupnych
na strankach Statistického Uradu SR na cenovu uUroven roku 2019. Z percentualneho
hladiska rozdiel skutonosti od prvej alternativy €ini cca 21 %. Stanovené percento
reflektuje situaciu vyS8Sich cien obsiahnutych v cenovych databazach, kde nie
su zohladfiované parametre realizovaného projektu ako napriklad lokalita, dostupnost
materialov v regiéne ale aj zmluvné vztahy dodavatelskych firiem so svojimi

subdodavatelmi.
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Alternativna cena zostavena programom Cenkros 4 s cenovou databazou na urovni roku
2019 je spracovana ako druhy variant Kk porovnaniu realizovanej zakazky
Zelezobetdénovej nosnej konstrukcie. Vysledna cena je nasobne vysSia ako v pripade
prvého variantu. Oproti skuto¢ne realizovanému projektu a rozpoctu je celkova suma
vySSia 0 65,7 %. Rozdiel je spésobeny vysokou cenou vystuze, ktora spolu s dodavkou
beténov a debnenia tvori nosné polozky rozpoctu. Vys8iu vyslednu cenu ovplyvriuju

svojim podielom aj ostatné polozky.

Usudzujem, ze realizacia monolitickej nosnej konstrukcie administrativnej budovy
Galvaniho Business Centrum V. bola realizovana efektivne a za optimalne naklady.
Realizacia dodavatelskou firmou Assyx spol. s r.0. v priebehu rokov 2019 — 2020 bola

uspedna. Administrativa bola skolaudovana v druhej polovici roka 2021.
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9. ZAVER

V uvodnej Casti tejto prace bola popisana problematika pripravy a riadenia stavebnej
zakazky administrativnej budovy z pohladu zhotovitela. Boli vysvetlené samotné zaklady
projektového manazmentu, hlavné pojmy, vyhody pouzivania a postupy pri organizacii
stavebného projektu. Nasledne bola objasnena priprava stavebnej zakazky. Popisuje
cenotvorbu a definuje jednotlivé pojmy z oblasti cien v stavebnictve. Dalej predstavuje
modely ¢asového planovania vystavby s vyuZitim softvérov vyuzitefnych pri projektovom
riadeni a planovani stavebnych zakaziek. DalSia &ast prace analyzovala riadenie
stavebnej zakazky v priebehu realizacie. Obsahuje popis rieSeni zaznamenavania
Uudajov zvystavby, ako aj spbsoby controlingu a vyhodnotenia potrebného
k reflektovaniu rizik ale aj uZzitoénych informacii k presnejSiemu odhadu nakladov

buducich projektov.

V praktickej Casti sa praca zamerala na popis stavebnej zakazky a charakterizovanie
zhotovitela. Tato Cast predstavuje zakladné udaje o zhotovitelovi s popisom pésobenia
na trhu a portféliom realizovanych projektov. Dalsia éast podrobne popisuje stavebnu
zakazku a zakladné charakteristiky projektu, ako aj naklady za ktoré bola skutoCne
realizovana. VSetky vyuzitelné udaje boli nasledne pouzité k vypracovaniu dvoch
alternativnych rieSeni stavebnej zakazky. V oboch alternativach je definovana cena
pomocou stavebnych softvérov na zaklade vykazu vymer. Prvy variant je stanoveny
menej znamym rozpoc¢tovym softvérom Kalkulus v cenovej urovni roku 2022 a nasledne
alternativna cena bola prepocitana pomocou cenového indexu stavebnych prac,
materialov a vyrobkov v stavebnictve dostupnych na strankach Statistického uradu SR
na cenovu uroven roku 2019. Druhé alternativne rieSenie je vypracované pomocou
programu Cenkros 4 s cennikovou databazou Cenekon 2019. V nadvaznosti na toto
rieSenie a dostupné udaje pracnosti a normohodin je vypracovany ¢asovy plan vystavby.
V zavere je zostavené porovnanie skutoCne realizovanej zakazky administrativnej
budovy s alternativnymi rieSeniami. Kalkulované varianty su konfrontované
so skuto¢nou realizaciou v porovnaniach rozpoctovych nakladov ako aj celkovej ceny
za zelezobeténovl nosnu konStrukciu administrativnej budovy Galvaniho Business

Centrum V. v Bratislave.
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Cela praca teda oboznamuje Citatela s problematikou pripravy a projektového riadenia
stavebnych zakaziek. Popisuje naklady na realizaciu ako aj odévodnenie jednotlivych
alternativne stanovenych cien, ktoré su oproti skutoéne realizovanym nakladom vyssie
v pripade prvého variantu o 21 %. Cena kalkulovana v druhom variante je vy3Sia o viac
ako 65 %, €o je spésobené vysokou cenou vyznamnej a objemovo nakladnej polozky.
Uvedomenim je zistenie povazovat ceny publikované v stavebnych softvéroch
za orientaéné a vyuzitelné v pripade polozZiek, neocenenych dodavatelmi subdodavok
pri zostavovani cenovej ponuky alebo atypickych prvkov, kedy bezny ekonomicko-

technicky rozhlad rozpoctara nie je postacujuci.

Vysledkom prace je usudok, Ze realizacia monolitickej nosnej konStrukcie
administrativnej budovy Galvaniho Business Centrum V. bola realizovana za primerané
naklady. Realizacia v rokoch 2019 — 2020 prebehla UspeSne. Administrativa bola
skolaudovana v priebehu roka 2021. Nasledujuci rok ziskala budova nominaciu
na prestizne architektonické ocenenie CEZAAR 2022 v kategorii Obcianske
a priemyselné budovy. Galvaniho Business centrum V. sa povazuje za jednu

z najpritazlivejSich novych kancelarskych budov.

Obrazok 23 — Galvaniho Business Centrum V. [17]
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