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Abstrakt

Autor prace: Viclav Dusek
Téma prace: Analyza finan¢nich nékladt pofizeni rodinného domu na bazi dieva dle

cenovych soustav

Tato bakalafska prace se zabyva analyzou nakladl potizeni rodinné dfevostavby
z finanéniho hlediska. Pro stanoveni vySe ndkladii stavby bylo vyuzito softwart
BUILDpower S a Kros 4 uplatitujici pii svém vypoctu ceny stavebnich konstrukci dle
vlastnich cenovych soustav. Zjisténé rozpocty stavby byly porovnany mezi sebou a
pouzity ke zhodnoceni rozpoctu nabizeného firmou. Zjisténé udaje maji informovat
budouciho investora o skrytych nakladech pii pofizeni stavby a také nabidnout
informace pro rozpocltafe o softwarech pro rozpoctovani dostupnych na ceském
stavebnim trhu.

Kli¢ova slova: Analyza ndklad, BUILDpower S, dievostavba, Kros 4, pofizovaci
néklady, stavba na kli¢, rozpocet.

Abstract
Author: Vaclav Dusek

Theme: Analysis of the financial costs of the acquisition of the family home on wood-

based according to the price systems

This bachelor thesis deals with the analysis of the cost of acquisition of a family
of wooden house from a financial point of view. For the determination of the amount of
the cost of construction has been used softwares BUILDpower S and Kros 4 applying
when calculating the cost of building structures according to their own pricing systems.
Processed budgets structures were compared with each other and used to assess the
budget offered by the company. The obtained data have to inform the prospective
investor about the hidden costs in the acquisition of the building and also offer
information about software for budgeting available on the Czech construction market.

Key words: Cost analysis, BUILDpower S, wood—house, Kros 4, the cost of
acquisition, turnkey construction, budget.
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1 Uvod

Na zaklad¢ rostouciho z4jmu o dievostavby ztad investor a budoucich
potencialnich uZzivatelti staveb na bazi dieva, pro které je rozhodujicim aspektem pii
vybéru mezi zdénou stavbou a dievostavbou predevsim jeji cena, povazuji za predmétné
tuto problematiku vice prozkoumat a piiblizit tak dal§im zajemcim informace o

finan¢nich nékladech na pofizeni stavby.

V préci se zabyvam finan¢ni analyzou na pofizeni jednopodlazni dievostavby
s vestavénym podkrovim. Tuto stavbu jsem ziskal od firmy Palis s.r.o. se sidlem
V Plzni, ktera ji realn¢ nabizi na stavebnim trhu. V praci se pokusim vypracovat na
zaklad¢ projektové dokumentace vlastni finan¢ni analyzu, ktera by rovnéz mohla byt

nabizejici firmou prezentovana zdkaznikovi.

Na zdklad¢ dodaného firemniho rozpoctu provedu srovnani s rozpocty, které
vypracuji ve dvou dal$ich pro tento Gcel adekvatnich softwarech. Pro tento projekt jsem
vyuzil dvou cenovych soustav pokryvajici cely proces stavebni vystavby. Na zavér se
pokusim nejen o porovnani mnou ziskanych konkrétnich dat, nybrz i o zvoleni

programu, ktery by pro tuto praci v budoucnu mohl byt tim nejvhodnéjSim.



2 Cil prace

Cilem této prace je zpracovat analyzu finanénich nakladi na pofizeni
drevostavby ve formé na kli¢, kterd je redln¢ nabizena na ceském trhu. U této vybrané
stavby na bazi dfeva vlastnim prizkumem a kontaktovanim dodavatele stavby
shromazdit podkladova data. Dale zpracovat podrobnou analyzu celkovych nakladd na
pofizeni stavby dle cenovych soustav firem RTS, a.s., a URS Praha, a.s. Ob¢ analyzy
navzajem mezi sebou srovnat az na uroven jednotlivych nakladovych polozek. Ziskané
vysledky zpracovat do pifehlednych tabulek a grafii, vyhodnotit mezi sebou a porovnat i
s cenou dostupnou na trhu. A nasledné vyhodnotit, ktery ze zvolenych softwarl je pro

praci adekvatng;jsi.



3 Teoreticka vychodiska

3.1 Zivotni cyklus stavby a jeho hodnoceni

V momenté, kdy dva lidé opacného pohlavi planuji na svét pfivedeni svého
potomka, zac¢ind novy zivotni cyklus lidského jedince, ktery trva pies jeho zrozeni,
Zivotni etapy, smrt az po jeho rozloZeni a zanik. Takto by bylo mozné popsat zivotni
cyklus z biologického hlediska, odkud tento pojem ptivodem pochazi. Pozdéji se zivotni
cyklus zacal sklonovat i v jinych oborech a dnes miizeme fici, ze sviij konkrétni Zivotni
cyklus méa kazdy vyrobek i sluzba. V technickych oborech se setkdvame

napiiklad s zivotnim cyklem stavby.

Na zacatku Zivotniho cyklu stavby je nutné nejdiive stanovit cil a zpisob feSeni
stavby. Tato ectapa se nazyva predinvestiéni faze, béhem niz se napiiklad provadi

analyzy trhu, porovnani nakladd, urbanistické studie atd.

Nejpracnéjsi a nejnakladngjsi etapou cyklu stavby je investiéni faze. Zde je
feSeno vSe od zadani realizace projektantovi pies realiza¢ni ptipravu projektu, realizaci

vlastni stavby az po zkusebni provoz stavby.

Po zkuSebnim provozu nastupuje pii predani stavby provezni faze. Tuto Cast
zivotniho cyklu tvofi nejvice vlastni uZivani stavby s podstatnou udrzbou budovy,

pfipadnymi opravami, déle také s moZnosti modernizace nebo rekonstrukce.

Cely zZivotni cyklus stavby je ukoncen posledni likvidaéni fazi, kterd obsahuje
veSkeré prace souvisejici s odstranénim a likvidaci stavby, a néslednou rekultivaci

pozemku, nebo piipravou pro novou stavbu.

Zivotniho cyklus stavby je tedy zpravidla delsi ¢asové obdobi, b&hem n&jz se
také mize ménit cenova hodnota vSech stavebnich materidlii, praci, energii a dalSich
nakladd. Pii del$im ¢asovém rozpéti dochazi také ke zna¢né zméné¢ cen vlivem inflace

hodnoty pen¢z.

,2Hodnoceni Zzivotniho cyklu (Life Cycle Assessment, LCA) je posuzovani
hospodarnosti nakladani s pfirodnimi zdroji a dopadll na Zivotni prostiedi pfi vytvoreni
urcité hodnoty pro lidstvo. Obecné vzato je to posouzeni, co vSechno spotfebujeme a

poskodime na strané jedné, a co ziskdme na stran¢ druhé v ramci celosvétového pohledu
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pii vyrobe, uzivani a likvidaci konkrétniho vyrobku napf. stavby.* (Lenoch & Kalousek,
2010)

,Ochrana zivotniho prostiedi a hospodarné nakladani s pfirodnimi
neobnovitelnymi 1 obnovitelnymi zdroji neni v soucasné dob¢ zalezitost pouze
nadnarodni organizace, nadnarodnich vyrobnich koncernii a jednotlivych statd, ale
odpovidajici mira zodpovédnosti je na kazdém vyrobci produktt ¢i poskytovateli sluzeb
1 na kazdém zékaznikovi, ktery koupi urc¢itého produktu podporuje jeho vyrobu, uzivani
a vyvola i naslednou potiebu jeho budouci likvidace.“ (Lenoch & Kalousek, 2010)
Proto je velice zasadni, aby mezi nejcastéjsi argumenty zajemcut o pofizeni stavby patfil
v piipadé volby dievostavby také zajem o podporu ekologickych procest pofizeni
stavby a uvédoméni si vyhod dievostaveb z hlediska nizSich néakladi na vytapéni a

likvidaci stavby, které méné zatézuji zivotni prostredi nez je tomu u zdénych staveb.

3.2 Naklady

Pro zjisténi hospodaiského vysledku podniku jsou dilezitym syntetickym
ukazatelem jeho naklady. Aby bylo mozné se dopracovat k t¢émto celkovym nakladim
je ukolem managementu ndklady usmériovat a fidit. To vyzaduje jejich podrobné
trideéni.

Néklady podniku jsou tvofeny provoznimi ndklady, finanénimi néklady a
mimotfadnymi naklady, to bohuzel nestaci a je potfeba rozdélit je do dalSich tfidicich
skupin s pfihlédnutim k rdznym hlediskam.

Druhové tidéni nakladd podle Synka (2007)ttidi naklady do skupin spojenych
s ¢innosti jednotlivych vyrobnich faktori (spotieba surovin, odpisy budov, mzdy, platy,

pojistné atd.)

Ugelové tiidéni nakladi t¥idi naklady podle mista vzniku a odpovédnosti a podle

vvvvvv

Kalkulaéni ¢lenéni nakladu

Kalkulaénim ¢lenénim nakladt se rozumi podle Synka (2007) ,,na co byly
naklady vynaloZeny (na které vyrobky nebo sluzby)“. Jak Synek (2007) dale uvadi, je
toto hledisko pro podnik velice vyznamné, ,umoziuje zjistit rentabilitu (zisk)

jednotlivych vyrokl (sluzeb) a fidit vyrobkovou strukturu, nebot’ jednotlivé vyrobky
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pfispivaji rGznou mérou k tvorbé zisku podniku. Je podkladem pro fadu dalSich
manazerskych rozhodovani, napt. zda vyrobek vyrobit nebo koupit, zda urcitou ¢innost
zajistit vlastnimi silami nebo zajistit dodavatelsky, pomaha urc¢it docasnou minimalni *

ztratovou“ cenu atd.“ (Synek, 2007)

Podle zptsobu piifazeni nakladi na kalkulacni jednici rozeznava Synek (2007)
dvé hlavni skupiny ndkladt a) ptfimé (pfimo souvisejici s urcitym druhem vykonu), b)
nepiimé (souvisejici s vice druhy vykonl a zabezpecujici vyrobu jako celek. ,,Je jasné,
ze do ptimych nakladl patii ndklady jednicové a ty rezijni ndklady, které jsou spolecné
vice druhtim vyrobkd; i ty vSak musi byt na konkrétni vyrobky dovedeny.” (Synek,
2007)

Ve stavebnictvi obecné se naklady rozdéluji na a) zakladni rozpoc¢tové naklady
tedy piimé naklady predstavujici ceny zdroji pouzitych pii vystavbé plus naklady na
jejich zabudovani a b) vedlejsi rozpoctové naklady (nepfimé naklady) zahrnujici ostatni
naklady, které nejsou k vystavbé bezpodmine¢né nutné, ale vznikaji v souvislosti s ni,

coz odpovida vyse uvedenému déleni podle Synka (2007).

3.3 Cena stavebniho dila

,Cena stavebniho dila pfedstavuje sumu dil¢ich ocenéni vSech procesi, které
probihaji v priib&hu jeji ptipravy, provedeni vystavby a predani uZivateli / investorovi.
Oceriuje se stavebni objekt, stavba jako soubor stavebnich objektil, dodavka praci ¢asti

stavebniho objektu. (Ticha, Markova & Puchyt, 1999a)

Ceny ve stavebnictvi obsahuji ceny nemovitosti, tedy jiz stavajicich objektt, a

ceny V investi¢ni vystavbé, sem patii novostavby, rekonstrukce a modernizace.

Podle pravnich ptedpisli a norem upravujici tyto ceny jsou ceny smluvni (volné

a regulované) a zjisténé (ceny majetku nemovitého, movitého a finan¢niho)

Kuréeni ceny vyrobku podnik vychazi z pofizovacich ndkladl a zisku na
vyrobku, dalS$im v dne$ni dobé velice dilezitym Ccinitelem je obstdni podniku
v konkurenci, coz ovSem casto znamend nemalé kompromisy, a V neposledni fadé se

podnik pfii tvorbé ceny vyrobku orientuje podle poptavky trhu.
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Podle Markové (1999) se jedna o magicky trojuhelnik cenové politiky, jehoz
vysledkem rozhodnuti o zplisobu tvorby cen ve firmé neni ur¢ovani pravidel cenové
tvorby, ale spi§ vymezeni predpokladl tvorby cen z hlediska informaci, které lze ziskat

a zajmu ucastnik’ trhu a vystaveni systému cenové strategie

Uzivatel /zakaznik

| Usitky |

Hodnota
Cena
Naklady | 1 t
Zisk
Cena — Konkurence

Prodavajici/ zhotovitel

Obr. 1 Vztah vnimani hodnoty a ceny zakaznikem a kupujicim (Ticha, Markova & Puchyf,
1999b)

V investiéni vystavbé jsou smluvni ceny vychdzejici prevazné z naklada.
Pfedmét smlouvy a dohoda o cené stavebnich dé€l jsou povinnou soucasti stavebniho
kontraktu o dilo, ktery je ur€en typem smluvni ceny bud’ ve formé pevné ceny, nebo

pohyblivé ceny.

Definici pevné ceny uvadi Markova (1999) jako: ,,Pevna cena je pied zapocetim
vystavby dohodnutd celkova suma, kterou zakaznik (investor) zaplati dodavateli po
ptrevzeti stavebniho dila bez ohledu na skute¢né néklady vystavby. Tento zpiisob chrani
investora pfed nepiiznivymi cenovymi dopady, avSak pro dodavatele je tato cena Casto
nevyhodna. Negativni dopady zmén zvySuji jeho nadklady. Proto se dodavatelé¢ tomuto
typu cen brani a chtéji zakotvit klauzule o zptisobu upravy dohodnuté pevné ceny v
ptipadé pohybu cen vstupt v obdobi vystavby. Tento typ ceny klade vysoké naroky na
popis predmétu dila. Dochazi zde Casto k rozdilnym stanoviskim mezi zhotovitelem a

objednatelem na rozsah a obsah dila.” (Ticha, Markova & Puchyt, 1999a)

Existuje také dohoda, ktera zohlednuje inflaci u staveb s delsi dobou vystavby,

nebo je pouZzivana v Casovém obdobi pii velkém pohybu mezd a cen vstupnich
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materiald. Jednd se o smlouvu na pevnou cenu s klouzavou dolozkou. V podstaté je

sjednéna pevna cena a v doloZce je zohlednéna nuance cen vstupnich materialii

,Pohybliva cena je dohoda, Ze investor hradi dodavateli vSechny pfimé néklady,
které vzniknou pii realizaci podle schvaleného projektu a k nim piirazku na rezii a zisk.
Lze tak promitnout do ceny i néklady na viceprace, které¢ vznikaji v pribéhu provadéni
vystavby z titulu zmény technického feseni, které vzniklo z pozadavku investora, nebo

je nutné pro provedeni stavby. (Ticha, Markova & Puchyt, 1999a)

3.4 Rozpoctovani

»Zakladni mysSlenkou rozpoctovani je sestavit vycet pokud mozno vSech
nakladl, které vznikaji v souvislosti se stavebni Cinnosti a tyto naklady zatadit do
pfedem dohodnutych skupin tak, aby byly srozumitelné a piehledné pro vSechny

ucastniky stavebniho fizeni.* (Pfiruc¢ka rozpoctare, 2016)

Jako zaklad pro skute¢né efektivni rozpocet se pouziva tzv. cenovych soustav,
které pracuji s obecné zndmymi a respektovanymi oceniovacimi podklady stavebnich
konstrukci a praci. Pro sestaveni takového rozpoctu je pak zapotfebi kvalitné
zpracované projektové dokumentace, smluvni dokumentace, ocenovaci podklady,

technické normy a legislativy.

vvvvvv

dokumentace, jez se dale mize ¢lenit dle zavislosti na fazi projektu na studii stavby,
dokumentaci pro tUzemni rozhodnuti stavebni povoleni, provedeni stavby a

dokumentace skute¢ného provedeni stavby.

Smluvni dokumentace pak zahrnuje ustanoveni smlouvy o dilo mezi investorem
a dodavatelem, dale vymezuje pozadavky investora napiiklad na dodaci podminky,

kvalitu nebo zptisob provadéni.

Ocenovacimi podklady se rozumi zdroj informaci o cendch vyrobku, praci a
dodavek. Tyto podklady jsou obvykle k dispozici od tvircii Cenovych soustav, jako
jsou naptiklad spolegnosti URS Praha, a.s., a RTS, a.s.
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3.5 Souhrnny rozpocet

Souhrnny rozpocet je komplexni zpracovani vSech dil¢ich ndklada a sestavuje
ho investor. ,,Tato cena je vstupni informaci pro propocet efektivnosti zamyslené
investice. Zahrnuje vSechny naklady stavebniho dila/stavby/stavebniho objektu pocinaje
piipravou, provedenim a pifedanim uzivateli/investorovi/objednateli. Probihajici procesy
jsou rozdéleny do jednotlivych kapitol — hlav. Podle charakteru procesu je zvolen
postup ocenéni. Mezi nejvyznamnéjsi patii ocenéni stavebni ¢asti, pro kterou se sestavi

dil¢i rozpocet.© (Ticha, Markova & Puchyt, 1999a)

Népli a forma souhrnného rozpoctu neni ustalena a vyviji se podle podminek

vznikajicich a ménicich se na stavebnim trhu.

3.6 Ocenovaci podklady

Jak jiz bylo uvedeno vySe, ocenovaci podklady slouzi ke stanoveni ceny
vyrobku. Diky dlouhému vyrobnimu cyklu jsou ocenovaci podklady ve stavebnictvi
zvlasté dulezité. Ceny se totiz béhem celého cyklu mohou ¢asto aZz mnohokrat zménit,

vice 0 zméné cen ve vyrobnim cyklu popisuje kapitola 3.1.

Ocenovaci podklady mohou byt tvofeny vlastni iniciativou, zde je vSak velice
pracné vyroba 1 obtiZzna aktualizace. DalSim zdrojem oceniovacich podkladli mohou byt
pfevzaté Udaje z komplexnich soubori informaci s univerzalnim vyuZitim, kde je
bohuZzel urcita mira zobecnéni. V rozpoctarské praxi jsou nejcastéji uzivany ocenovaci
podklady kombinované, které wvznikaji vlastni upravou pievzatych ocenovacich

podkladii z Cenovych soustav.

3.7 Pojmy
V ramci této podkapitoly se pokusim o vymezeni pojmi, se kterymi se bude
nadale v praci operovat.

Novostavba objektu je nové budovany stavebni objekt, majici charakter
hmotného investi¢niho majetku a tvotici ucelenou nebo alespon technicky samostatnou

Cast stavby. (Ticha, Markova & Puchyft, 1999a)
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Drevostavbou se rozumi stavebni dilo, pro jehoz nosnou i dopliikovou
konstrukci bylo pouzito dfevo spolu s materidly na bazi dieva, které je doplnéno a

kompletovano dalSimi prvky a technologiemi. (Razicka, 2006)

Stavbou na Kkli¢ se rozumi dokoncena stavba domu se zajisténim veskerych
zemnich praci spfedem dohodnutym stupném dokonceni zafizovacich predméti.
Naptiklad pokladka podlah, interiérové dvefe, omitky, vytapéni atd. U tohoto typu je
vSak potifeba mit vzdy na paméti to, co uvadi Walberg et al. (2015, pteklad VD): ,,Na
kli¢ neznamend rovnou k nastéhovani.“ Toto tvrzeni nasledn¢ podkladd argumentaci
obsahujici skryté pofizovaci naklady souvisejici se stavbou, které vSak nejsou
predkladany investorovi ve formé predem stanoveného polozkového rozpoctu. Muiize se
jednat o dopliikovou projektovou dokumentaci ke stavbé, notaiské vydaje, vystavbu
venkovniho zafizeni, ktera je prezentovdna na reklamnim projektu, ale soucasti
rozpo¢tu uz neni. Dale naptiklad vedlejsi ndklady stavby zplsobené kupiikladu

neplanovanym ¢asovym prodlouzenim vystavby.

Pfi smén¢ zbozi na stavebnim trhu mezi subjekty (fyzické i1 pravnické osoby)
jsou vinvestiénim procesu a nepfimi Ucastnici — stavebni ufady, penézni uUstavy,

konzulta¢ni a poradenské firmy a pfimi G€astnici, jimiz jsou:

Investor (také objednatel, odbératel, stavebnik, kupujici) je pravnickd nebo
fyzicka osoba, z jejichZ prostiedkil se stavba financuje a ktera zpravidla zabezpecuje jeji

pfipravu a realizaci. Investor se zpravidla stane majitelem nebo uzivatelem stavby.

Projektant (také architekt, inzenyr, technik) je pravnicka nebo fyzicka osoba
opravnéna k projektovani podle zvlaStnich pravnich ptedpisi. Méa vSeobecnou
zodpové&dnost za prizkum a projektovou dokumentaci a za dohled nad vystavbou.

Projektantem je zpravidla architekt, stavebni inZzenyr, stavebni technik.

Dodavatel (také zhotovitel, zpracovatel, prodavajici) je pravnicka nebo fyzicka

osoba, ktera je povérena provedenim praci, zajistuje dodavku stavby.

Uzitna plocha budovy je plocha uvniti vnéjsich stén, ale nezahrnuje konstrukéni
plochy (napft. plochy komponent, které vytycuji hranice stavby, podpéry, sloupy, Sachty,
kominy), funkéni plochy pro pomocné vyuziti (napt. plochy, kde jsou umisténa zatizeni
topeni a klimatizace nebo energetické generatory), priachozi prostory (napft. schodist'oveé

Sachty, vytahy, eskalatory)
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Soucasti celkové uzitné plochy obytné budovy jsou plochy pouzivané jako
kuchynég, obyvaci pokoje, loznice a mistnosti s pfislusenstvim, sklepy a spolecné

prostory pouzivané majiteli bytovych jednotek.

Obytna plocha je podlahova plocha obytnych mistnosti, kdy za obytnou
mistnost se povazuje piimo osvétlend a pfimo vétratelnd mistnost o podlahové plose
alespoin 8 m? kterou lze pfimo nebo dostatecné¢ nepiimo vytapét a je urCena k

celoro¢nimu bydleni.

Zastavéna plocha je plocha pudorysného fezu vymezend vnéj$im obvodem

svislych konstrukci uvazovaného celku budovy, podlazi nebo jejich ¢asti.

Obestavény prostor je prostorové vymezeni stavebniho objektu ohrani¢eného
vnéj§imi vymezujicimi plochami.
OP =0, + 0y4

kde  Op ... je zakladni obestavény prostor,

Od .. .je dil¢i obestavény prostor, ktery souvisi s Op, ale leZi mimo Op.
OP=0,+0s+0,+ 0,

kde Oz... je obestavény prostor zakladu,
Os ...je spodni Cast objektu (sklep),
Ov ... je vrchni ¢ast objektu,

Ot ... je zastfeSeni.

3.8 Situace ve dievozpracujicim pramyslu v CR

Situace suplatnénim dfevni hmoty je ve stavebnictvi neuspokojiva, jejimz
divodem v této oblasti je podle Trgaly (2003) zvySend cena dievostaveb vlivem

zahrani¢nich trhu.

Ceska produkce si totiz nemtize ziskat na téméf nasyceném zahrani¢nim trhu
davéru dokonce ani pres nizs§i cenu. Na domacim trhu je situace také Spatna z divodu
nizké dievozpracovatelské vyroby, jenZ ma za nasledek neefektivnost vyrobnich kapacit
a v koneném dusledku i vyssi ceny. Piitom Ceska republika je na tom s produkci

jehli¢naté kulatiny na km? své celkové plochy tak dobie, Ze v porovnani s ostatnimi

17



staty svéta ma nejvyssi postaveni. Dle Lenocha (2009) je v Ceské republice a bude

V horizontu minimaln¢ dalSich 20 let dostatek dfevni hmoty vyuzitelny pro dievostavby.

Bohuzel dfevostavby, jejichz zvySeny objem vyroby by byl vychodiskem
Z probléma cCeského stavebnictvi, jsou povazovany lidmi za podiadn€j$i variantu
bydleni nez zdéné stavby, piedevSim kvili potizovaci cené, ktera je vyssi, coz je
obecnym paradoxem, nebot’ jak uz bylo uvedeno, z hlediska zasoby dieva je na tom
Ceska republika velice dobte. BohuZel se ale také cena dievostavby odviji podle
poptavky, ktera je naptiklad oproti severskym stattiim, Skotsku, ¢i sousednim némecky
mluvicim zemim enormné nizka. Tento fakt zminuji i Lenoch a Kalousek v Porovnani

potizovacich cen dievostaveb a zdénych domi v CR, kde pisi:

,V lesnim hospodaistvi Ceské republiky dlouhodobé existuje dostatek dieva,
coz vyvolava jeho nizkou cenu na trhu. Na druhou stranu podil dfevostaveb na
celkovém objemu stavebni vyroby lehce pfevysSuje pouhd Ctyfi procenta. V tomto
parametru silné zaostavdme za mnoha vyspélymi zemémi, kde se tento ukazatel

pohybuje mezi 10 — 80 %.

Mezi nejdilezitéjsi parametry vystavby rodinnych domi urcité patii potfizovaci
cena, kterd pfedstavuje pro budouciho vlastnika nemovitosti zpravidla nejsilngjsi
argument pii vybéru stavebniho systému i konkrétniho dodavatele stavby.* (Lenoch,
2009)

Diky obecnému ndzoru na ceské scéné — povaZovani dievostavby za méné
jiz bylo uvedeno v kapitole 3.1, je mezi lidmi nedocenén fakt, ze dfevostavba ma
Vv pritbéhu Zivotnosti stavby zpravidla nizs§i celkové ndklady na bydleni. Jak uvadi
Lenoch (2009): ,,Soucasny zivotni trend jsou kratkodobé financni propocty. Také

13

spotieba a uzivani véci pfedbihd splaceni zavazk(.”“ Proto je pro kratkozrakého

zakaznika nepochopitelny fakt, Ze difevostavba ma sice vysSi pofizovaci cenu, ale

naproti tomu nizsi provozni naklady nez klasicka zdéna stavba.

3.9 Porovnani dievostavby a zdéné stavby

V CR je stavebnictvi diky silnému lobby dodavateli silikatovych materiald stéle

vice zaméfeno na zdéné stavby, jejichz technologie vystavby se a¢ nepiimo tak velkou
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mérou podili na poskozovani integrity Zivotniho prostfedi. Podle vysledki Friihwalda
(2002) jeden metr krychlovy dfeva, ktery nahradi jiné stavebni materidly v mokré
vystavbé, redukuje CO2 emise v atmosféfe o primémé 1,1 tuny CO,, coz je u nas

bohuzel stale siln¢€ ptehlizeny fakt.

Jak jiz bylo zminéno v kapitole 3.8, jsou dievostavby v CR vnimény jako
podiadnéjsi varianta v kvalit¢ bydleni za vyS$i pofizovaci ceny nez u klasickych
zdénych staveb. Proto je potieba hledat na stavebnim trhu nové vyuziti dievostaveb,
naptiklad vystavba bytovych doml na bézi dfeva, a realizovat snahu snizenim

potizovacich ndkladi znateln€ pod pofizovaci cenou zdénych staveb.

Z provedenych analyz v letech 2008-2009 (v obdobi hospodaiské krize) lze
zjistit, Ze se vyrobci dievostaveb snazi u lidi zvysit zdjem o dfevostavby snizovanim cen
u staveb na kli¢ vztazené k obytné plose. Zlevnéni dievostaveb je pak vyrazné u

velikostni kategorie 401-600 m?, ktera je nejvice poptavana stavebnim trhem.

Naopak vyrobci zdénych staveb, ktefi povazuji také za hlavni argument cenu
vztazenou k obytné ploSe, v dobé hospodaiské krize u vSech velikostnich kategorii

zdrazuji a tim se chovaji jako arogantni monopol.

Vyvoj cen drevostaveb v letech 2008 - 2009 na klic bez DPH v
K&/ m? obytné plochy

200

== Vywoy cen na k¢ v
-400 |

K& / m2 obytné
plochy
E 600
O
v ‘ — Polynomicky
i (Vywos cen na kli¢
1 vKe / m2 obyine
208 | plochy )
1000 |

1200
Velikostni kategorie die obestavéneho prostoru

Obr. 2 Vyvoj cen dfevostaveb v letech 2008 — 2009 na kli¢ bez DPH v K& / m? obytné plochy
(Lenoch a Kalousek, 2009)
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Vyvoj cen zdénych staveb
v letech 2008 - 2009 na kli& bez DPH v K& /m® obytné plochy

1000
m Vy\oj cen na kiic v
800 K& / m2 cbytng
plochy
E
> 500 — Palynomicky
x {(Vyvoj cen na klic
vKe& / m2 cbyine
400 plochy )
200

0!
do 400 m3 401-600m3 601-800 m3 801-1000 m3 nad 1000 m3

Velikostni kategorie die obestavéného prostoru

Obr. 3 Vyvoj cen zdénych staveb v letech 2008 — 2009 na kli¢ bez DPH v K& / m? obytné
plochy (Lenoch a Kalousek, 2009)

Obrazek 4 ukazuje, jak se pohybuji ceny pofizovacich ndkladt staveb na kli¢ na
m? obestavéného prostoru u dievostaveb a zdénych staveb. Zdéné stavby jsou vSech
velikostnich kategorii draz$i nez dievostavby kromé kategorie 801 az 1000 m?, kde
drevostavby jsou mirné drazsi.
Cena stavby na kli€¢ na m’ obestavéného prostoru

6 000

5000 |

4000 |
@ Dfevostavby

3000 W Zdéné stavby

K&/ nf

2000

1000

0+ - - - -~ -
do 400 m* 401-600 m? 601-800 m* 8011000 m* nad 1000 m?
Velikostni kategorie dle obestavéného prostoru

Obr. 4 Cena stavby na kli¢ na m?® obestavéného prostoru (Lenoch a Kalousek, 2009)
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Pro srovnéni se zahrani¢ni cenovou vystavbou je zde uvedena tabulka ¢islo 1,
ktera ukazuje aktudlni cenu uzitné plochy za m? v sousednim Némecku a obrazek 5,
ktery prezentuje ceny staveb na kli¢ na m? uZitné plochy. Z porovnani vyplyva, Ze

pofizovaci cena dievostavby se v sousednim Némecku 1isi od té Ceské az dvojnasobné.

Tab. 1 Rozpis nakladu vystavby zdivo / beton / dfevo v zavislosti na uzitnou plochu v m?
dle Walberga et al. (2015)
Cena uzitné plochy za m* v Némecku (Ceny v Ké bez DPH)
Zdéné stavby 43 848
Betonové stavby 45 036
Drevostavby 45 684

Obr. 5 Cena stavby na kli¢ bez DPH na m? uzitné plochy (Lenoch a Kalousek, 2009)
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4 Material

Pro stanoveni rozpoctu byl vybran projekt rodinného domu drevostavby, ktery je
redln¢ nabizen na trhu firmou Palis s.r.o. Firma Palis s.r.o. pouziva pro realizaci staveb

interni a v praxi ovéiené skladby a konstruk¢éni postupy.

Konkrétné tato bakalafska prace zpracovava financni analyzu jednopodlazni
dfevostavby s vestavénym podkrovim. Soucasti projektu je i sklad naradi, pro ktery byla
také provedena financni analyza. Cela stavba je koncipovana jako stavba s difuzné
otevienym systémem, coZ v praxi znamena, ze stavba propousti urcitou ¢ast latkového
mnozstvi z konstrukce do exteriéru. Tento smér prenosu vlhkosti je dan nejen spravnym

zvolenim materialu, ale také jeho posloupnosti v konstrukéni skladbé.

Stavba je feSena jako sloupkova dfevostavba, jejimZ zékladem jsou dfevéné
nosniky I profilu opldsténé z vnitini strany OSB deskou a z exteriérové strany
drevovléknitou deskou DHF a difuzni folii. Prostor mezi nosniky je vyplnén foukanou
celuldézou, =zajistujici kvalitni tepelnou izolaci. Vzhled interiérové strany tvori
sadrokartonova piedsténa kotvena na konstrukénim roStu s mezerami vyplnénymi
polotuhou deskou z kamenné viny. Cela svisla obvodova konstrukce je oblozena
z exteriéru  modfinovymi palubkami zavéSenymi na dfevéném rostu s vétraci
vzduchovou mezerou. Vnitini nosné stény a pricky tvoti smrkové nosniky s foukanou
celulozou oplasténé sadrokartonovou deskou zjedné strany a OSB deskou krytou
sadrokartonem ze strany druhé. Stropni konstrukce ma zéklad ze stropniho tramu a
zaveéSenym sadrokartonovym podhledem na dievéném roStu s tepelnou izolaci. Opét
JSou mezery mezi nosnou ¢asti konstrukce vyplnény foukanou celuldézou a zaklopeny
OSB deskou. Ta nese tepelnou a krocejovou izolaci a konstrukci podlahy z betonové
mazaniny s topnou rohozi a plovouci podlahy nebo keramické dlazby. ZastieSeni
rodinného domu je provedeno sedlovou stfechou o sklonu 35° s falcovanou stfeSni
krytinou s prkennym podbitim na dievéném rostu. Nosna konstrukce pro zastieseni je
provedena z klestin s celulozovou izolaci, zaklopem z dievovlaknité desky DHF,
spodnim bednénim z OSB desky a sadrokartonovym podhledem na difevéném rostu

S izolaci.

Veskeré konstrukéni skladby jsou detailn€ji popsany v souhrnné technické

zprave a projektové dokumentaci, ktera je soucasti této prace ve formé piilohy.
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Pro zhotoveni rozpoctu stavby byly pouzity software BUILDpower
S spole¢nosti RTS, a.s., se sidlem v Brné a software Kros 4 spole¢nosti URS Praha, a.s.
Akciova spolecnost RTS ochotné zaptjcila licenci pro uvedeny software urceny ke
zpracovani rozpoctl a kalkulaci stavebnich praci dle cenové soustavy RTS. Spolecnost
URS nabidla demoverzi na nejnovéjsi generaci stavebniho softwaru Kros 4, ktery je
pfimym nastupcem jiz ukoncené¢ho vyvoje softwaru Kros Plus. Oba programy jsou
ureny pro tvorbu rozpocti a kalkulaci stavebnich praci s vlastnimi cenovymi
soustavami. Ty pokryvaji cely proces vystavby a je tedy mozné ziskat potfebné
informace o situaci na stavebnim trhu, pfedev§im informace o cenach a jejich zménach

stavebnich praci a materialt.
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5 Metodika

Pfed samotnou analyzou nékladii byl proveden vlastni prizkum trhu s cilem
ziskat projekt rodinného domu ze dieva projektovaného ,,na klic“. Byla vybrana
difevostavba od dodavatele firmy Palis s.r.o. Po seznameni se s projektem byla zahajena

realizace finan¢ni analyzy nakladt na pofizeni zpracovavaného projektu.

Polozkové rozpocty byly zhotoveny vyuzitim softwart BUILDpower S a Kros 4
a rozdéleny na patnact stavebnich dilct. Stavebni ¢asti nesou nazvy podle konstrukci,
pro které jsou jednotlivé polozky charakteristické. Napiiklad polozka pro montaz
oblozeni stropti je zaucltovana ve stavebnim dilci s ndzvem vodorovné konstrukce.
Timto zptisobem byly polozky v rozpoctu roztfidény a s ptislusnou vymeérou zjisténou
z projektové dokumentace zaddny do softwaru. Ten nasledné provedl na zikladé
zadanych vymér a cen za mérnou jednotku vypocet vSech polozek v rozpoctu. Software
BUILDpower Sdiky platné licenci na plnou verzi softwaru vytvoril kompletni
polozkovy rozpocet s krycim listem. Bohuzel software Kros 4 byl zapijcen pouze jako
demoverze, a proto nebylo mozné provést export do tisknutelné podoby. I ptesto je
rozpocet dle cenové soustavy URS k dispozici. Oba rozpoéty jsou k praci dodany

kompletné ve formé¢ soubortt PDF jako pfilohy.

Ziskana data ze softwarti ve form¢ polozkovych rozpoétii byla nasledné shrnuta
v piehlednych tabulkach, které jsou prezentovany v kapitole Vysledky i s pfislusSnym
komentafem. V této Casti prace byl pro porovnani piidan do tabulek i rozpocet firmy
dodavajici stavbu. Z diivodu, Ze rozpocet dodany firmou nebyl pro nékolik stavebnich
casti zhotoven, byly ceny na pofizeni téchto casti navySeny o primérné hodnoty
cenovych soustav. Pro nasledné porovnavani finan¢nich analyz a pro jasnéjsi predstavu
o rozdilnostech mezi programy byly v softwaru Microsoft Excel vytvoieny sloupcové
grafy, jenz jsou k prohlédnuti v kapitole Realiza¢ni vystup. Celkové vysledky byly

nakonec podrobné rozebrany a okomentovany v diskuzi.

Veskeré postupy byly provedeny dle platnych norem a piedpist upravujici

problematiku rozpoctovani.
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6 Vysledky

Ceny ndkladii na provedeni zemnich praci se pfi porovnadni mezi rozpocty
rozchéazeji hlavné v polozkach sejmuti ornice a hloubeni ryh. Je to z davodu vyssi
zadané strojhodiny pro rypadlo a dozer v softwaru BUILDpower S. Firemni rozpocet

pro porovnani cen zemnich praci nebyl dodan.

Tab. 2 Porovnani cen zemnich praci
1. Zemni prace (Ceny v K€ bez DPH)
Nazev Build Power S = Kros 4 | Rozpocet firmy
Sejmuti ornice s pfemisténim do 50 m 2316 | 1381 neproveden
Hloubeni ryh Sitky do 60 cm v hor. 2 do 50 m? 26 278 18 058 neproveden
Vodorovné prem. vykopku z hor. 1-4 do 20 m 2001 1900 neproveden
Zasyp jam, ryh, Sachet se zhutnénim 1305 1065 neproveden
Rozprostieni ornice,svah,tl.40-50 cm,do 500m? 35853 | 31202 neproveden
Stérkodrté frakce 0-32 C 1274 1090 neproveden
CELKEM: 69 028 @ 54 696 0

Ve stavebni ¢asti, kde byly provedeny zaklady, je nejvétsi rozdil cen nékladl u
polozky zfizeni bednéni stén zdkladovych desek. Software BUILDpower S totiz
zapocitava do polozky i ndklady na oc€isténi, vytfidéni a ulozeni bedniciho materialu.
V polozce izolace proti zemni vlhkosti maji oba programy shodnou cenu dodavky
izolaéni folie, ale jeji montdZ mé program Kros 4 znatelné niz$i. Firemni rozpocet

pofizovacich cen zakladii obsahoval pouze polozku na izolaci proti zemni vlhkosti.

Tab. 3 Porovnani cen zakladl
2. Zaklady (Ceny v K¢ bez DPH)
Nazev Build Power S Kros 4 Rozpocet firmy
Zelezobeton zakladovych desek C16/20 36 858 39 243 neproveden
Bednéni stén zakladovych desek - zfizeni 5952 2523 neproveden
Bednéni stén zaklad. desek - odstranéni 977 602 neproveden
Vyztuz zékladovych desek z Kari siti 9 445 8121 neproveden
Zelezobeton zakladovych past C 16/20 45901 48 869 neproveden
Vyztuz zakladovych pasu z Kari siti 3529 3036 neproveden
Sténa z tvarnic ztrac. bednéni,beton C20/25 45 117 41 190 neproveden
Izolace proti zem. vihkosti, folie Fatrafol 803 29 138 22 836 20 361
Podkladova vrstva ze Stérkopisku -zhutnéni 8 438 8 201 neproveden
CELKEM: 185354 | 174623 20 361

Soucet polozek svislych konstrukei ve firemnim rozpoc¢tu vykazuje hodnotu o
vice nez 150 000 korun vyssi nez v rozpoctech dle cenovych soustav. Vyssi hodnoty
jsou predevSim u montéze oblozeni stén sadrokartonem a u konstrukéniho feziva. Po
dikladném prostudovani rozpoctu bylo zjisténo, ze v téchto polozkéch se ukryvaji i
polozky, které jsou v porovnani rozpocti zafazeny v jinych stavebnich dilech. Polozka
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na montaz difuzni folie software BUILDpower S pfipocitdva navic spojovaci pasku.
Velky rozdil je patrny i u specifikace Hofatex, kterou program Kros 4 bohuzel nenabizi
ve varianté tloustky 60 mm, proto byl vykaz vymér navysen, tak aby doplnil tloustkovy
deficit. Dalsi polozkou svislych konstrukeci s velkym cenovym rozdilem je montaz
oblozeni stén deskami. Zde software BUILDpower S na rozdil od druhého softwaru

pocita s vruty a leSenim.

Tab. 4 Porovnani cen svislych konstrukci
3. Svislé a kompletni konstrukce (Ceny v K¢ bez DPH)
Nazev Build Power S Kros 4 Rozpocet firmy
Montaz difuzni folie 12 422 4 290 v montazi
Montaz stén z foden, hranoli do 100cm? 63 208 52 610 94 880
Montaz oblozeni stén sadrokartonem 26 711 27 797 197 457
Oblozeni stén z desek do tl.18mm,P+D, $. 69 023 50 789 38510
Montaz KZS soklu perimetr 40 + omitka 31387 30714 40 207
Podkladovy rost pod oblozeni stén 14 025 13 200 v montazi
Deska RigiStabil 2750x1250x12,5 mm 85 309 97 131 v montazi
Hranolek SM 1 25-75 cm® dl. 200-350 cm 34 646 33427 103 538
DVD - HOFATEX SYSTEM 210 SK tl. 60mm 17 226 12 350 18 425
OSB 3N -4PD tl. 12 mm 16 540 19 067 26 001
OSB 3N -4PD tl. 15 mm 33 237 38 658 49 497
Nosnik | sténovy 42 794 42 794 42 794
DVD - DHF tl. 15 mm 46 025 46 025 48 755
Difuzni folie OMEGA SKIN SK DUO 24 751 24 751 24 751
CELKEM: 517 303 493 605 684 814

U vodorovnych konstrukci v ptipadé rozpoctu provedenym softwarem Kros 4 je
u dvou polozek pocitdna montaZz dohromady s dodavkou materidlu. To vysvétluje tak
velky cenovy rozkol mezi rozpocty. I pfesto se v této stavebni ¢asti nachazeji rozdily,
jako u specifikace polystyrenové desky, kde BUILDpower S ma mérnou jednotku kus a
Kros 4 pouzivd m?. Firemni rozpocet se svymi vyslednymi hodnotami bliZi nejvice
K rozpoctu provedenému v softwaru Kros 4. Ale v jednotlivych polozkach se vyskytuji

znacné cenové rozdily.

Tab. 5 Porovnani cen vodorovnych konstrukci
4. Vodorovné konstrukce (Ceny v K¢ bez DPH)
Nazev Build Power S Kros 4 Rozpocet firmy
SDK podhled, 1x df. podkce. 1x deska B 12,5 57 924 59913 32910
Montaz stropnic hranénych pl. do 144 cm” 11 980 10 875 28 383
Zaklop stropu z desek nad tl. 18 mm, P+D, S. 9134 36 346 23 663
Oblozeni stropll z desek do tl. 18 mm,P+D, §. 1588 2678 1905
Deska z leh¢. polystyrénu EPS 70 Z 21550 32 820 39 954
Fosna SM,| jak. tl. 30-60, S. 120-240 mm,4 m 21570 23 527 37 481
OSB3 N-4PD tl. 12 mm 1212 v mont. v montazi
OSB 3 N - 4PD tl. 22 mm 20 066 v mont. v montazi
CELKEM: 145023 | 166 158 164 296
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Konstrukce zasteseni Vv celkovém financnim ohodnoceni vykazuje rozdil mezi
hodnotou zjisténou programem Kros 4 a BUILDpower S 40 000 K¢. Nejvétsi podil na
tom ma polozka Falcované tabule Rukki Classic, ve které¢ program BUILDpower S na
rozdil od druhého softwaru uctuje i1 dalsi naklady jako jsou okapové lemovani, Srouby a
dalsi. Nekteré polozky firemniho rozpoctu se svymi hodnotami lehce pfiblizuji
cenovym soustavam, ale ostatni polozky vykazuji propastné rozdily. Bohuzel firemni

rozpocet neobsahuje zatctovani sttesni krytiny.

Tab. 6 Porovnani cen zastfeSeni
5. ZastieSeni (Ceny v K¢ bez DPH)
Nazev Build Power S Kros 4 Rozpocet firmy
Podkrovi SDK, dfev. rost, 1x RB tl. 12,5 mm 70 356 68 297 30 808
Podkladni pas z textilie pfibitim 1874 3183 8 900
Povlakova krytina stfech do 10°, Fatrafol 810 37 221 32771 57 585
Montaz vazanych krovti prav. do 450 cm? 49 328 54 643 46 920
Bednéni stfech rovnych, prkna tl. 24 mm 48 859 40 098 44 227
Latovani stfech, rozte€ 22-36 cm, laté 4/6 cm 21187 18 463 neproveden
Montaz spadovych klina 2 387 2 209 18 000
Montaz obkladi stropl sadrokartonem 5088 6 460 neproveden
Bednéni stfech z desek do tl 18 mm, P+D, 3r. 44 039 76 597 ve specifikaci
Falcované tabule Rukki Classic 148 148 107 994 neproveden
Montaz folie na bednéni pfibitim 6 639 6 836 12 012
Okapnice PVC 2 802 2713 5174
KVH hranol 80x180 mm - Klestiny 11 255 11910 13971
KVH hranol 140x140 mm - Sloupek 2152 2 486 3 337
Hranol vrstveny 140x320 mm- Vaznice 8 209 8 124 15972
OSB 3N -4PD tl. 12 mm 25 087 v mont. 39 438
Nosnik | stfesni 36 369 36 369 50 713
Deska protispadova Rockfall 20417 20417 v montazi
Folie parobrzda Isover Vario 5914 6 956 v montazi
Geotextilie 1916 2 440 vV montéZi
DVD - DHF tl. 15 mm 51 708 51 708 54 775
Difuzni folie OMEGA SKIN SK DUO 10 994 10 994 10 994
CELKEM: 611 949 571 666 412 825

Pti Upraveé povrchil vnitinich 1 vngjSich také vznikly cenové rozdily. Hlavnim
rozdilem je pak polozka montdze podkladového roStu pod obloZeni. Zde jako u
predeslych ptipadi software Kros 4 ucétuje pouze praci femeslnika a nikoli uz potiebny
materidl (vruty, hmozdinky atd.) jako je to u BUILDpower S. Porovnani cenovych
soustav s firemnim rozpo¢tem mohlo byt provedeno pouze pro vnéj$i Gpravy, protoze
op¢t dodany rozpocet nevykazoval naptiklad vnitini obloZeni keramickou dlazbou. U
vngjSich povrchovych tprav se celkova castka, i kdyz stale s velkymi vykyvy, blizila

nejvice k rozpo¢tu BUILDpower S.
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Tab. 7 Porovnani cen upravy vnitfnich povrchu

6. Upravy povrchu vnitfni (Ceny v K& bez DPH)
Nazev Build Power S Kros 4 Rozpocet firmy
Omitka s&drokartonovych stén 58 187 64 207 22 294
Obklad vnitini stén keramicky 18 044 19 429 neproveden
Keramicky obklad Via Veneto 18112 18 112 neproveden
CELKEM: 94 344 101 748 22 294

Tab. 8 Porovnani cen Upravy vnéjsich povrch

7. Upravy povrchu vnéjsi (Ceny v K& bez DPH) |

Nazev Build Power S Kros 4 Rozpocet firmy
Zateplovaci systém Sto, fasada,EPS F 60mm 53 798 53 798 56 025
Oblozeni stén palubkami MD 39 102 31 593 125 398
Podkladovy rost pro oblozeni stén 23 207 16 187 47 585
Natér olejovy tesarskych konstrukci 5422 4 876 31208
Lat 60/40 mm, |- +3 m 6 984 6 204 v montazi
Palubka obkladova MD 112 098 112 098 vV montazi
Olej Fliigger Impredur 8 498 8 498 v montazi
CELKEM: 249 108 233 253 260 216

U podlahovych konstrukci je ve vétSiné piipadi predchozi nedostatek
zauctovaného spojovaciho a dalsi materidlu zohlednén, ale u polozky pokladka terasové
podlahy a jejiho roStu nastdva rozkol v urcené normohodiné femeslnika, kterd je
softwarem BUILDpower S zadana dokonce jako trojnasobek hodnoty softwaru Kros 4.
Firemni rozpofet ma zauctovany pouze polozky pro zhotoveni terasové podlahy a

betonové mazaniny, ktera obsahuje i montaz desky podlahového vytapéni.

Tab. 9 Porovnani cen podlahovych konstrukci
8. Podlahy a podlahové konstrukce (Ceny v K¢ bez DPH) ‘
Nazev POBVL\:(IEI? S Kros 4 Rozpocet firmy
Betonova mazanina tl. 5 - 8 cm C 16/20 34 870 38 236 92 184
Polozeni drev. podlahy teras v¢. rostu 28 090 14 830 69 300
Kladeni dlazby keramické do TM 7670 10 034 neproveden
PoloZeni podlah lamelovych se zdmk. spojem 22 563 21401 neproveden
Folie PE pod lamelové podlahy 3962 4639 neproveden
Prkno terasové modfin 38 669 31 305 vV montazi
Keramicka obklad Via Veneto 9624 9624 neproveden
Plovouci podlaha Egger Floorline Bussiness 121 855 121 850 neproveden
CELKEM: 267 302 251 919 161 484

Celkoveé tepelné izolace a jejich montdz jsou finanéné ohodnoceny obéma
softwary témeét stejné, ale 1 zde jsou polozky, které se 1i§i. Dlivodem téchto odliSnosti v

cenach jsou nuance v zadanych normohodinach pro femeslniky a v pfipad¢ softwaru
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BUILDpower Si pouziti leSenového materialu. V tepelnych izolacich se celkové

hodnoty firemniho rozpoctu lisi od hodnot z cenovych soustav az o 50 000 K¢.

Tab. 10 Porovnani cen tepelnych izolaci
9. Izolace tepelné (Ceny v K& bez DPH) |

Nazev waugcrj S Kros 4 Rozpocet firmy
Izol. tepelné stropl rovnych spodem plnéné 7 430 6711 @ ve specifikaci
Izolace tepelna podlah na sucho 6 264 4735  ve specifikaci
Izolace tepelna stén vlozenim do konstrukce 11 480 6 459 32529
Izolace tepelna stfech kladena na sucho 4 046 5851  ve specifikaci
Izol. celulozova foukana do dutin stropu 21796 19 015 27 967
Izol. celulozova foukana do stfeSnich kci 64 401 57 552 72 300
Izol. celulozova foukana do dutin svislych kci 98 329 83 118 88 425
Izol. deska mineralni Rockmin PLUS tl. 60mm 11 245 16 334 30 015
Deska izola¢ni polotuha Rockton tl. 60 mm 19 305 19918 v montazi
Deska z mineralni viny Steprock HD tl.60mm 43 238 64 244 86 570
CELKEM: 287 533 283 937 337 807

Pro podlahové vytdpéni se podafilo hodnoty z cenovych soustav ztotoznit,

bohuzel rozpocet dodany firmou tuto stavebni ¢ast neobsahoval.

Tab. 11 Porovnani cen podlahového vytapéni
10. Podlahové vytapéni (Ceny v Ké bez DPH) |
Nazev Build Power S Kros 4 Rozpocet firmy
Podlahové vytapéni Rehau 205840 | 205 404 neproveden
CELKEM: 205840 @ 205 404 0

V dalsi ¢asti je nejveétsi rozdil u polozky na bednéni stiesnich zlabd, kde
software Kros 4 mé navic zauc¢tované prace ve vyskach. Pro stavebni cast tesaiskych

konstrukei nebyl proveden firemni rozpocet.

Tab. 12 Porovnani cen tesaiskych konstrukci
11. Konstrukce tesaiské (Ceny v Ké bez DPH) |
Nazev Build Power S Kros 4 Rozpocet firmy
Bednéni stfesnich zlabld, OSB 22 mm 1230 3079 neproveden
OSB 3 N - 4PD tl. 22 mm 2 381 2707 neproveden
CELKEM: 3611 5786 0

Cenov¢ soustavy vykazuji naklady na klempitské prace téméf podobné. Firemni
rozpocet nezahrnuje okapovy zlab, ale hodnotou pro oplechovani parapetii se nejvice

blizi k rozpoctu dle cenové soustavy RTS.

Tab. 13 Porovnani cen klempifskych konstrukci

12. Konstrukce klempirské (Ceny v K& bez DPH) |
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Nazev Build Power S Kros 4 Rozpocet firmy

Montaz oplechovani parapeta Ti Zn 1050 923 1944
Zlab okapovy PVC Marley, $itky 150 mm 4 625 4 625 neproveden
Parapet vnéjSi tazeny $. 150 mm 1061 1517 v montazi

CELKEM: 6 737 7 066 1944

Polozky v truhlatskych konstrukcich jsou ptevazné rozdilné opét v doplikovych
nakladech, jako jsou napiiklad turbosrouby a jejich krytky u polozky montdze
plastovych oken, rozdilné normohodiny pro truhlafe a naklady na kotvici a spojovaci
materidly. Polozky v rozpoctu firmy, které lze porovnavat s cenovymi soustavami se

svymi hodnotami nejvice podobaji rozpoc¢tu provedenému softwarem BUILDpower S.

Tab. 14 Porovnani cen truhlafskych konstrukci

13. Konstrukce truhlaiské (Ceny v K€ bez DPH)
Nazev Build Power S Kros 4 Rozpocet firmy

Pouzdro pro posuvné dvere jednostranné 20 325 20 058 21 000
Osazeni vnitfnich parapetnich desek 1517 756 1717
Schodisté 50 000 50 000 50 000
Montaz stresnich oken 6918 7 140 v mont. oken
Montaz plastovych oken a balk, dvefi 11 305 7 160 13 440
Montaz dvefi do zarubné do 0,8 m 1644 2076 mont. > 0,8m
Montaz dvefi do zarubné nad 0,8 m 3825 6 624 14 260
Montaz kuchyriskych linek do 2,4 m 2 426 936 neproveden
Folie parotésna PE Velux BBX 3 306 3576 neproveden
Lemovani okna Velux 12 210 13 440 18 600
Okno stfesni GPL 3066 M06 96 000 107 580 90912
Sada zateplovaci Velux 7 362 11 520 neproveden
Dvefe balkonové plastové 10 170 10 170 6 000
Linka kuchyriska atypicka 150 cm 13 140 13141 neproveden
Linka kuchyfiska atypicka 240 cm 22 440 22 440 neproveden
Vchod, dvefe s izol. dvojsklem, ram. zar. 20 800 20 800 20 800
Plastové okno s izol. dvojsklem 95 045 94 707 101 660
Dvefe vnitfni PRUM 65 040 65 040 65 040
CELKEM: 443 474 457 164 403 429

Tabulky 15 a 16 ukazuji téméf totozné celkové naklady dle cenovych soustav
srozdily v jednotlivych polozkdch. Ty jsou zavinény, jak uz bylo uvedeno
v ptedchozich  pfipadech  zat¢tovanim  doprovodnych  nakladd v softwaru
BUILDpower S a dale také volbou nestejnych pofizovacich zafizeni — vana, dfez,

umyvadlo. Firemni rozpocet nebyl pro tyto stavebni ¢asti zhotoven.

Tab. 15 Porovnani cen ostatnich nakladd
14. Ostatni (Ceny v K¢ bez DPH)
Nazev Build Power S Kros 4 Rozpocet firmy
Vana plechova 1697 2 260 neproveden
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Drez nerez 1407 1750 neproveden

Umyvadlo 6 375 7 140 neproveden
Vanicka sprchova keramicka 6 910 7 340 neproveden
Splachovaci systém Geberit Kombifix eco 11 228 11 228 neproveden
CELKEM: 27 617 29718 0

Tab. 16 Porovnani cen montazi energetickych a tepelnych zafizeni
Nazev Build Power S Kros 4 Rozpocet firmy
Komin Schiedel Kerastar, pata 16 950 16 085 neproveden
Komin Schiedel Kerastar, zakonceni 2 550 2210 neproveden
Komin Schiedel Keras., prostup stfechy 5 665 2420 neproveden
Elektrokotel Model F 28 se zasobnikem 69 525 69 525 neproveden
BeF Home Krbova kazeta Inter 7 33278 33278 neproveden
CELKEM: 127968 | 123518 0

Tabulka 17 shrnuje vyse uvedené stavebni Casti s celkovymi naklady fazenymi
pro lepsi orientaci dle vySe ndkladi zjisténych z cenovych soustav. Z porovnani je

patrné, ze nejvetsi naklady na pofizeni analyzované dievostavby vznikaji pfi realizaci

zastieSeni domu.

Tab. 17 Celkové naklady jednotlivych stavebnich ¢asti
Celkové naklady jednotlivych stavebnich ¢asti  (Ceny v K& bez DPH)
BUILDpower S Kros 4  Rozpocet firmy
Konstrukce tesarské 3611 5786 0
Konstrukce klempifské 6 737 7 066 1944
Ostatni 27 617 29718 0
Zemni prace 69 028 54 696 0
Upravy povrch( vnitfni 94 344 101 748 22 294
MontaZe energetickych a tepeln. zafizeni 127 968 123 518 0
Vodorovné konstrukce 145 023 166 158 164 296
Zaklady 185 354 174 623 20 361
Podlahové vytapéni 205 840 205 404 0
Upravy povrchl vnéjsi 249 108 233 253 260 216
Podlahy a podlahové konstrukce 267 302 251919 161 484
Izolace tepelné 287 533 283 937 337 807
Konstrukce truhlarské 443 474 457 164 403 429
Svislé konstrukce 517 303 493 605 684 814
ZastreSeni 611 949 571 666 412 825
CELKEM: 3242190 3160260 2532969

7/ Realizacni vystup

Z diivodu chybéjicich stavebnich ¢asti ve firemnim rozpoctu byl dodany

rozpocet navySen o prumérné hodnoty z rozpoc¢ta dle cenovych soustav, viz tabulka 18.
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Toto doplnéni rozpoc¢tu o chybéjici polozky bylo nutné udélat pro nasledné srovnani

dodaného rozpoctu s finan¢nimi analyzami dle cenovych soustav.

Tab. 18 Celkové naklady stavebnich ¢asti s doplnénim firemniho rozpoctu

Celkové naklady stavebnich ¢asti s dopIlnénim firemniho rozpoctu

Ceny v K¢ bez DPH

BUILDpower S Kros 4 = Rozpocet firmy
Konstrukce tesarské 3611 5786 4 698
Konstrukce klempifské 6 737 7 066 6 901
Ostatni 27 617 29 718 28 667
Zemni prace 69 028 54 696 61 861
Upravy povrch(i vnitfni 94 344 101 748 98 046
Montaze energetickych a tepel. zafizeni 127 968 123 518 125 743
Vodorovné konstrukce 145 023 166 158 164 296
Zaklady 185 354 174 623 179 988
Podlahové vytapéni 205 840 205 404 205 622
Podlahy a podlahové konstrukce 267 302 251 919 259 610
Upravy povrch( vnéjsi 249 108 233 253 260 216
Izolace tepelné 287 533 283 937 337 807
Konstrukce truhlaiské 443 474 457 164 403 429
ZastreSeni 611 949 571 666 412 825
Svislé konstrukce 517 303 493 605 684 814
CELKEM: 3242 190 3 160 260 3234 523

Z obrazku 6, ktery vychazi z dosazenych vysledku v tabulce je patrné, ze ceny

ziskané pouzitymi softwary nejsou pftili§ rozdilné. Lisi se pifedevS§im v nakladech na

tesafské konstrukce, zemni prace a vodorovné konstrukce. Naopak se hodnoty témet

shoduji v nakladech na podlahové vytapéni, tepelné izolace a blizké jsou i1 hodnoty u

truhlaiskych konstrukci. Pfi porovnani rozpocti dle cenovych soustav S rozpocétem

provedenym firmou jsou vidét nezanedbatelné rozdily, predev§im u stavebnich c¢asti

jako jsou svislé konstrukce a konstrukce zastfeSeni. Kde se 1i$i hodnota ndkladi dodana

firmou az o 179 tisic korun od pramérnych hodnot rozpoctt dle cenovych soustav.
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Porovnani rozpoctl z hlediska nakladi stavebnich casti
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Obr. 6 Porovnani rozpoctu z hlediska nakladl jednotlivych stavebnich ¢asti

V ptedchozim obrazku bylo vidét, ze ceny celkovych nakladi jednotlivych

stavebnich ¢asti se piili§ markantné nelisily, ale pokud se podivame na dil¢i polozky na

obrazku 7, ktery znazorfiuje porovnani cen polozek pro zemni prace, tak zde nalezneme

obrovské rozdily v pofizovacich nédkladech zjisténych dle cenovych soustav. Zde

obrazek vykresluje az 40% rozdil ceny sejmuti ornice a 32% rozdil ceny na hloubeni

ryh. Tento rozdil cen je zdavodu vyssi zadané strojhodiny pro rypadlo a dozer

v softwaru BUILDpower S. Firemni rozpocet pro porovnani cen zemnich praci nebyl

dodan.
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Obr. 7 Porovnani cen polozek pro zemni prace
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Velice zietelné odlisnosti v cenach jsou viditelné i na obrazku 8, kde byl
k dispozici i firemni rozpocet. Zde se na prvni pohled zda byt nejvy$sim rozdilem
polozka zaklop stropti, ale neni tomu tak, protoze software Kros 4 nabizi polozku
montdze zaklopu stropl véetné dodani materidlu. Rozdily v této stavebni soucdsti jsou
hlavné u polozky polystyrenové desky, kde BUILDpower S ma mérnou jednotku kus a
Kros 4 pouziva m®. Firemni rozpocet se svymi vyslednymi hodnotami blizi nejvice
K rozpoctu provedenému v softwaru Kros 4. Ale v jednotlivych polozkach se vyskytuji

znacné cenové rozdily.
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Obr. 8 Porovnani cen polozek pro vodorovné konstrukce

Jak vyplyva z obrazku 9, ktery nabizi procentualni rozdéleni nakladt stavebnich
casti celkové ceny stavby, jsou samoziejmé nejvetsi ndklady vynaloZeny na stavebni
Casti tvorici obalovou konstrukei celé stavby. Jsou to tedy s 18% konstrukce zastieseni a
S 16% svislé konstrukce. Diky velice nakladnym stavebné truhlaiskym vyrobkim jsou
to pak tesafské konstrukce s 14% a nasleduji tepelné izolace, které pokryvaji 9%

z celkové ceny stavby.
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Procentuadlni rozdéleni ndkladd stavebnich
casti celkové ceny stavby

H Konstrukce tesarské H Konstrukce klempitské [ Ostatni
Zemni prace m Upravy povrch( vniténi M Energ. a tepel. zafizeni
B Vodorovné konstrukce H Zaklady B Podlahové vytapéni
M Podlahy m Upravy povrch( vnéjsi M Izolace tepelné
m Konstrukce truhlarské 1l Zastteseni Svislé konstrukce

Obr. 9 Procentualni rozdéleni nakladl stavebnich &asti celkové ceny stavby

Poslednimi prezentovanymi tabulkami jsou tabulka 19 s cenami obestavéného
prostoru za 1 m?, ktery v porovnani s literaturou z kapitoly 3.9 je ve stejné velikostni
kategorii téméf o tisic korun drazsi. A tabulka 20 uvadéjici cenu uzitné plochy v piipadé
rozpoétu dle cenové soustavy RTS 21 010 K¢ za 1 m? a dle cenové soustavy URS 20
479 K¢ za 1 m? Tyto hodnoty se v porovnani s literaturou z kapitoly 3.9 rozchazeji
ptiblizn€ o 1 500 K¢ za 1 m? uzitné plochy. K firemnimu rozpoctu se v obou ptipadech

nejvice pfiblizuje rozpocet proveden softwarem BUILDpower S.

Tab. 19 Cena obestavéného prostoru stavby za 1m?
Cena za 1 m® obestavéného prostoru stavby (Ceny v K€ bez DPH)
Nazev Build Power S Kros 4 Rozpocet firmy
Obestavény prostor [m?] 665
Celkova cena 3242190 3160 260 3234523
Cenazalm® 4 872 4749 4 860
Tab. 20 Cena uzitné plochy stavby za 1 m?
Cena za 1 m® uzitné plochy stavby (Ceny v K€ bez DPH)
Nazev Build Power S Kros 4 Rozpocet firmy
Uzitna plocha [m?] 154
Celkova cena 3242190 3160 260 3234523
Cenazalm? 21010 20 479 20 960
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8 Diskuze

Z vyslednych tabulek a grafi je zfejmé, Zze celkovd cena objektu se mezi
provedenymi rozpoCty lisi pfiblizné tfemi procenty. Pokud se ale zaméfime na
jednotlivé stavebni Casti, rozdil ceny nakladi se zacne u nékterych c¢asti zvySovat.
Uvedené rozdily cen polozek mezi softwary jsou disledky za prvé nastaveni
normohodin pro femeslniky vychazejicich z jinych zaklad, dale pak v ptipadé softwaru
BUILDpower S vétsi kompletnosti nakladt na danou polozku a v neposledni fad¢ také

pouziti programu jiné meérné jednotky u stejnych polozek.

Ve stavebnich dilech jako jsou podlahové vytapéni, konstrukce tesaiské,
truhlafské, klempiiské, montdze energetickych a tepelnych zafizeni a ostatni jinam
nezaraditelné konstrukce se celkové finanéni Castky podafilo obéma softwary téméf
ztotoznit. Jednotlivé polozky vSak vykazuji ur€ité rozdily. Za zminku stoji naptiklad
polozka montaz bednéni stieSnich zlabli, pro kterou programy pouzivaji jiné mérné
jednotky, dale polozka pro montaz kuchynskych linek, kde BUILDpower S nabizi
polozku pro kompletni montaz linky a program Kros 4 polozku rozdéluje na montaz
spodni, horni a pracovni desky kuchynské linky. Rozdily u dalSich polozek vétSinou
ovliviiuje zauctovani materidlu pottebného pro provedeni montaze, programy zadané

odlisné normohodiny pro femeslniky a také zatiCtovani pouZiti leSelového materialu.

Porovnénim zjisténych analyz dle cenovych soustav s cenou, kterd je redlné
nabizena na trhu se zjistilo, Ze firemni rozpocet na stavbu nezahrnuje viibec zemni
prace, zaklady, podlahové vytapéni, energetické a tepelné zatizeni, tesatfské a ostatni
konstrukce jinam nezafazené. Proto byly chybéjici hodnoty doplnény primérnymi
pofizovacimi ¢astkami z rozpocCtl dle cenovych soustav, které symbolizuji redlnou cenu
konstrukei. Jak je patrné zvyslednych grafli, tyto hodnoty se v jednotlivych
konstrukcich lehce podobaji vypoétenym hodnotam, ale v nékterych ptipadech téméf
vibec. Na obrazku 6 je mozné si v§imnout, Ze ¢im vétsi ndklady jsou na stavebni ¢asti
vynalozeny, tim vice se rozchdzeji rozpoCty dle cenovych soustav s rozpoctem
dodanym firmou. Ale bliZe k firemnimu rozpoc¢tu ma ve vice smérech finan¢ni analyza

provedena dle cenové soustavy RTS.

Porovnani vysledka s literaturou dopadlo pro oba programy podobné, protoze ve
své velikostni kategorii obestavéného prostoru se liSi od hodnot z literatury témeét

stejnou mérou.
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9 Zavér

Tato prace porovnavajici finan¢ni analyzy na pofizeni rodinného domu na bazi
dfeva poukazuje v mnohych ptipadech na vyrazné rozdily v rozpoctech dle cenovych

soustav.

Porovnanim zpracovanych rozpocti dle cenovych soustav S rozpo¢tem dodanym
firmou bylo zjisténo, ze firma, ackoli nabizi stavbu na kli¢, nezapocitava do rozpoctu
pro investora stavebni Casti: zemni prace ani zaklady. Proto se vysledna hodnota
firemniho rozpoctu tolik liSi od ostatnich uvedenych rozpocti. Tento fakt je mozné
odivodnit snahou firmy o naldkani pfipadnych zajemcti a to na zdanlivé nizkou

pofizovaci cenu dfevostavby.

Bohuzel ani jeden software se ve velkém méfitku, az na vyjimky jako jsou
napiiklad suché¢ vystavby Rigips a Kronospan, nevénuje hotovym stavebnim
konstrukcim na bazi dfeva. Na druhou stranu je potieba zohlednit fakt, ze pokud by mél
software obsahovat v§echny dostupné skladby dievénych konstrukci v dobé, kdy situace
na trhu vypada tak, ze témét kazda drevostavebni firma ma svou certifikovanou skladbu
konstrukce, byl by software pro uZzivatele téméf nepouzitelny diky své nepiehlednosti a

problematické aktualizaci.

Program BUILDpower S pouzity k tvorbé polozkového rozpoctu analyzované
dfevostavby se projevil jako mnohem obsédhlejs$i a kompletnéjsi co se jednotlivych
poloZzek pro rozpoctovani stavebnich praci ty¢e nez druhy pouZity software Kros 4.
firemniho rozpoctu tyce. Zavérem je tedy mozno konstatovat, Ze program BUILDpower
S spolecnosti RTS, a.s., se vtomto piipad¢ jevi jako lepSi instrument pro financni

zhodnoceni dfevostavby.
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10Summary

This work presents two processed analysis of the costs for the acquisition of
wooden house in the form of a turnkey. For this construction of wood-based panels have
been in using the company supplying the construction on the Czech market compiled
the underlying data, including the company budget. Using software for budgeting of
working according to their own pricing systems have been set above costs for the
acquisition of construction and, subsequently, suitably selected instruments the data was
to compare. The main difference observed, the fact was that the company supplies
wooden structure already on the finished base plate, therefore the total cost for the
construction required by the firm is considerably smaller. By comparing the financial
analyses of the price systems have been identified mainly by differences in individual
cost components than in the overall cost of building construction. On the basis of
knowledge in processing this work was as an instrument for the implementation of the

budget of the wooden buildings recommended software BUILDpower S.

38



11 Prehled pouzité literatury

Publikace

FRUHWALD, A. 2002. Okologissche Betrachtung fiir den Hausbau — Ganzheitliche
Energie — und Kohlendioxidbilanzen fiir zwei verschiedene Holzhauskonstruktionen.

Hamburg, Universitit Hamburg, 262 s.

KALOUSEK, F. — LENOCH, J. Porovnani potizovacich cen dfevostaveb a zdénych
domi v CR. Terra. 2009. sv. 1/2009, &. 1, s. 4-5.

LENOCH, J. — KALOUSEK, F. Ekonomicka analyza dfevostaveb. Brno: Mendelova

univerzita v Brn€, 2010. 142 s.

LENOCH, J. Ekonomické zhodnoceni potencidlu a moznosti vyuziti dfevni suroviny v
oblasti dfevostaveb. 1. vyd. Brno: Mendelova zemédélska a lesnickd univerzita v Brné,

2009. 108 s.

LENOCH, J. Ekonomika nékladt zivotniho cyklu dfevostaveb dle variant vytapéni.

Brno: Mendelova univerzita v Brné, 2012. 208 s. 1.

LENOCH, J. — KALOUSEK, F. Vyvoj a porovnani cenové nabidky dievostaveb v
Ceské republice v letech 2008 - 2009. In SUPIN, M. Marketing a obchod. Zvolen:
Bratia Sabovci s.r.o., 2009, s. 133-137.

Ptirucka rozpoctare: rozpoctovani a oceniovani stavebnich praci. Praha: URS Praha,

2016. 164 s.
RUZICKA, M., 2006. Stavime diim ze dieva. Praha, Grada Publishing, a.s., 120 s.
SYNEK, M. Manazerskéd ekonomika. Praha: Grada Publishing, 2007. 520 s.

TICHA, A. - MARKOVA, L. - PUCHYR, B. Ceny ve stavebnictvi I: Rozpo&tovani a
kalkulace. Brno: URS Brno, 1999. 206 s.

TICHA, A. — MARKOVA, L. — STAVKOVA, L. Ceny ve stavebnictvi II: Vzorovy
rozpocet. Brno: URS Brno, 1999. 92 s.

TRGALA, K., 2003: Vyuziti dievni hmoty ve stavebnictvi CR. Praha: CVUT v Praze.

WALBERG, D., et al. 2015. Massiv- und Holzbau bei Wohngebauden — Vergleich von
massiven Bauweisen mit Holzfertigbauten aus kostenseitiger, bautechnischer und

nachhaltiger Sicht. Kiel, Impressum, 74 s.

39



Normy

CSN 73 4055 Vypocet obestavéného prostoru pozemnich stavebnich objektt, Praha: Utad

pro technickou normalizaci, metrologii a statni zkusSebnictvi, 1963.
Webové zdroje

URS Praha, a.s. [online]. Dostupné z: http://www.pro-rozpocty.cz/
RTS, a.s. [online]. Dostupné z: http://www.rts.cz/

Palis s.r.o. [online]. Dostupné z: http://www.palis.cz/

Webové stranky stavebnich firem v Ceské republice.

Webové stranky vyrobcti kompozitnich materialti na bazi dieva.

40



