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Abstrakt
Tato bakalarska prace se zaméfuje na kalkulaci financ¢nich naklada

vznikajicich pfi vystavbe, coz je v soucasné dobé velmi aktualni téma. Realné platy se
stale snizuji, a tak se maly investofi stale vice zamysleji nad kazdou korunou vydanou
na vystavbu vlastniho bydleni. Cilem prace je analyza nakladi na vystavbu rodinného
domu stavéného bud’ svépomoci, nebo pomoci generalni dodavky stavebni firmy. Na
konkrétni zakazce se tato prace snazi ukazat vS§echny klady a zapory téchto dvou druht
vystavby a dale se zaméfuje na vycisleni vSech finan¢nich a Casovych nakladt
spojenych s vystavbou.

Klicova slova
Kalkulace, investor, rozpocet, dodavatel, rodinny dim, naklady, Casova naro¢nost

Abstract

This bachelor's thesis focuses on the calculation of financial costs related to the
construction, which is currently a hot topic. Real wages are still lower, so small
investors increasingly reflect on every dollar expended on construction of private
housing. The aim of the work is to analyze the cost to build a house built of either
yourself or through general contracting construction company. On a specific contract,
this work aims to show all the pros and cons of these two types of constructions and
focuses on the quantification of the financial and time costs associated with
construction.

Keywords
Calculation, investor, budget, supplier, family house, costs, time-consuming
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1 Uvod

Proces vystavby a samotnd realizace je velmi Casové a financné narocna
zalezitost, kterd je pro mnohé z nés zaroven i tou nejvétsi investici v zivoté, a proto se
touto problematiku chci zabyvat ve své praci. Zameétuji se predev§im na kalkulaci
nakladu pii vystavbé€, coz je v soucasné dobe diky pretrvavajici ekonomické krizi velmi
aktualni téma. Cilem prace je analyza a komparace nakladi na vystavbu rodinného
domu stavéného bud’ svépomoci nebo pomoci generalni dodavky stavebni firmy.

Na konkrétni zakazce se pokusim ukazat vSechny klady a zapory obou zpusobu
vystavby a dale se zaméfim na vyCisleni vSech pené€znich nakladi spojenych
s vystavbou.

Prvni Cast své prace budu soustfedit na teoretické informace, na definovani
ceny a zakladni metody jeji tvorby. Faktory, které cenovou tvorbu ovliviluji a nejcastéji
pouzivané druhy cen ve stavebnictvi. Dale popisi tvorbu ceny stavebni prace a jeji
kalkulaci. Rozeberu zplisoby cenové kalkulace, kalkulacni vzorec a kalkulacni postupy.
Dalsi souvisejici oblasti bude zivotni cyklus stavby, svoji pozornost zamétfim na jeho
dil¢i faze. Stimto tématem bezesporu uzce souvisi ucastnici procesu vystavby a
nasledné vzajemné uzavirané smluvni vztahy ve vystavbé. Z hlediska smluvnich vztaht
budu posuzovat jednotlivé smluvni strany a uzavirané typy smluv. Vénovat se budu
smlouvé mandatni a smlouvé o dilo, které jsou nejCastéji uzavirané v oblasti
stavebnictvi.

V nasledujici kapitole této prace budu fesit realnou oblast vznikajicich nakladt
pfi vystavbé rodinného domu stavéného svépomoci a s generalnim dodavatelem.
Nejprve charakterizuji proces vystavby svépomoci a objektivné zhodnotim jeho vyhody
a nevyhody. Vytvofim popis posuzovaného objektu a zaznam z lokality, kde se tento
rodinny dim nachazi. Celou tuto ¢ast uzaviu uvetejnénim kalkulace naklada vzniklych
pii vystavbe svépomoci.

Dalsi cast svoji prace budu smeéfovat na kalkulaci nakladd pfi vystavbé
s generalnim dodavatelem, ocenéni cenovymi ukazateli a zpusob sestaveni rozpoctu
pomoci softwarové podpory. Sestavim dle poskytnuté projektové dokumentace
dodavatelsky rozpocet, ktery ocenim aktualni cenovou urovni a dle indext provedu
prepocet naklad( na zakazku do konkrétniho ¢asového obdobi.

ZavéreCnou Cast prace zaméfim na analyzu penéznich nakladi vzniklych
v procesu vystavby. Vytvofim grafické znazornéni rozdild mezi jednotlivymi
stavebnimi dily rozpocta obou kalkulaci. Pfedpokladam, ze naklady vzniklé pfi realizaci
svépomoci budou nizsi nez pii realizaci dodavatelskym zptsobem. Ohodnotim také
procesy vystavby ¢asovymi udaji a provedu porovnani casoveé narocnosti obou procesu.
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2 Ceny ve stavebnictvi

2.1 Definice ceny

Cena je charakterizovana jako mnozstvi penéz, které sménime za jednotku
zbozi. Je to tedy penézi vyjadiena hodnota zbozi. Cena je vnimana jinak z pohledu
nakupujiciho (odbératele) a prodavajiciho (dodavatele). Odbératel pfistupuje k cené
z hlediska pohledavky a vyjadfuje pro n¢; miru kvality zbozi, specifické vlastnosti
a uziteCnost v porovnani s konkurencnimi vyrobky ¢i sluzbami. Dodavatel vytvaii cenu
tak, aby pokryla vynalozené naklady na vyrobu a distribuci zbozi nebo sluzeb
a na pokryti nakladi na zisk. V pfipadé nepenézni vymény (tzv. barter) se cena
charakterizuje také jako pomeér hodnoty zbozi ve vztahu k jinému druhu zbozi. Vyuziva
se zejmeéna pii obchodnim styku mezi méné vyspélymi zemémi.

Cena v penéznim vyjadfeni je neustale se menici ekonomicky ukazatel, ktery
se prizpusobuje aktualnim potfebam a pozadavkim spolecnosti tak, aby bylo dosazeno
pozadovaného zisku. Vhodné stanoveni ceny produkce vytvari zisk ucinngji nez ostatni
podnikové strategie a naopak nevhodné stanovena cena cCasto vede ke Spatné
ekonomické situaci podniku.

Vys$si cena predstavuje snahu o zvySeni rozdild mezi skuteCnymi naklady
a budoucimi vynosy, ¢imz dochazi k narastu zisku. Nizké ceny vytvari naopak nizsi
ziskovost firmy, coz je nezadouci. Prili§ vysoka cena mize vytvaret prostor na trhu,
ktery umoziluje prosazeni konkurence s niz§imi cenami. [11%, 212

2.2 Zakladni metody tvorby a stanoveni vySe ceny

1) Nakladové orientovana metoda - Tvofi cenu jako sumu veSkerych naklada
s pfipoctenim zisku, ignoruje vSak aktualni situaci v prostoru trhu a konkurence,
vyuziva zkreslené nakladové informace. Uplatiiuje se zejména ve stavebnictvi kvuli
své jednoznacnosti a snadné dostupnosti udaji o nakladech.

2) Poptavkové orientovania metoda - Odhaduje cenu na zakladé hodnoty, kterou
zékaznik usuzuje na konkrétni zbozi (sluzby). Odhad poptavky neni jednoduchy.
Druhy poptavky:

a) Pruzna poptavka — pfi snizeni ceny produkce rychle roste prodej a naopak;
b) Nepruzna poptavka — cenové zmény neovliviiyji vyrazné miru prodeje;

3) Konkurenéné orientovania metoda - vytvaii se srovnatelnd cena, na zakladé

srovnani vlastnich vyrobku s konkurenci. Vyuziva se pfevazné v oblasti

oligopolniho charakteru. [1]

' [11 URS PRAHA, a.s. Rozpoctovdni a oceiiovéni stavebnich praci. Praha: URS PRAHA, a.s., 2009. 206 s.
2 [2] TICHA, A., MARKOVA, L., PUCHYR, B. Ceny ve stavebnictvi I. Rozpoctovani a kalkulace. Bmo: URS Bmo, s.r.0., 1999. 206 s.
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2.3 Faktory ovliviiujici cenu ve stavebnictvi

1) Faktory vnéjsi - postaveni firmy na trhu, nabidka a poptavka, vlastnosti trhu,
konkurence, legislativa, pozadovany druh vykond, aktualni vyvoj ve stavebnictvi,
kvalita a spolehlivost externich dodavateld;

2) Faktory vnitini - technologické postupy, kvalita vyrobni pfipravy, vybavenost
firmy, personalni zajisténi, iroven produktivity prace, strategické cile firmy, objem
produkce, velikost firmy, organizace a fizeni firmy, mira specializace. [1]

2.4 Druhy a formy cen vyuzivanych ve stavebnictvi

2.4.1 Rozdéleni cen podle obsahu

1) Cena porizeni — cena, za kterou bylo zbozi koupeno. Nabidkova cena vyrobce ¢i
dodavatele;

2) Porizovaci cena — cena potizeni vCetné porizovacich nakladi (dopravné, nevratné
obaly, zasobovaci rezie, popt. odbytové piirazky);

3) Vstupni cena — tvofena cenami potieb, které vstupuji do kalkulace naklada (mzdy,
material, stroje, ostatni potieby);

4) Reprodukeni (zustatkova) cena — cena dlouhodobého majetku, ktery je odepisovan;

5) Cena majetku — vychazi zudaji ucetnictvi. Stanovuje se pro konkrétni majetek
v ur¢itém obdobi za splnéni urcitych podminek;

6) Nakladova cena — vytvafi ji suma piedpokladanych naklada a zisku;

7) Globalni cena — vyjadifuje maximalni penézni limit na stavbu pfi konkrétnich
parametrech. 2]

2.4.2  Rozdéleni cen z pohledu ucastniku stavebniho trhu

1) Prizadavani stavebnich zakazek se tvori:
e Poptavkova cena - Vznika investorskym propoctem celkovych nakladt stavby
vcetné naklada na projektovou a inzenyrskou Cinnost;
e Nabidkova cena - Je vytvorena dodavatelem na zakladé predbéznych nakladu
na stavebni objekty.
2) Prisjednani stavebnich zakazek se tvori:
eSmluvni cena - tvofi se na zdékladé uzavieni smluvniho vztahu mezi
odbératelem a dodavatelem, ktery upravuje také dodaci lhuty a kvalitativni
podminky. Hlavni podil na tvorbé ceny ma zadana projektova dokumentace.
Cena je uvedena v dohodé€ o cené, tvoii dulezitou soucast smlouvy o dilo.
Dohoda o cené&: Je povinnou soucasti smlouvy o dilo a ur€uje bud’ vysi ceny,
nebo zpusob tvorby ceny;

' [2] TICHA, A.. MARKOVA, L., PUCHYR, B. Ceny ve stavebnictvi I. Rozpoctovani a kalkulace. Brmo: URS Bmo, s.r.0., 1999. 206 s.
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2.5
1)

2)

3)

4)

2.6

e Trzni cena — cena realizovana v prostoru trhu;

eProdejni cena — Skutecnd cena, za kterou je prodavaji ochoten prodat zbozi
¢i sluzbu kupujicimu. Je upravena koeficientem trhu na trzni cenovou
troved. [11, [3]", [4T

Formy smluvni ceny

Pevna cena — cena stanovena predem ve smlouvé o dilo, sjednava se na celou
dodavku. Pouziva se zejména pii stanoveni ceny vefejnych zakazek malych
a jednoduchych staveb nebo pfi vystavbé, kdy je financovani zajisténo soukromym
sektorem. Projektovanou stavbou byvaji obvykle stavby na kli¢ nebo opakujici
se projekty, tedy katalogové ¢i typové domy. Pevna cena nese vysoké riziko
neménnosti ceny, kterd se stanovuje podle podrobné dokumentace a na zakladé
zkuSenosti z jiz dfive budovanych obdobnych projektt. Investor si ponecha veskeré
uspory naklada vzniklé pii realizaci.

Skladebna cena — pro jednotlivé stavebni prace se dohodnou konkrétni jednotkové
ceny a z nich se urCuje cena skladebna. Nutnym piedpokladem je znamost
podrobnych dodavek, stavebnich praci a montazi. KoneCna cena zakazky se pak
urcuje jako soucin jednotkovych cen a skutecné realizovaného mnozstvi dodavek.
Casto vznika odchylka mezi cenou smluvni a cenou skuteéné uhrazenou. Stava
se tak v disledku rozdilu mezi planovanym a fakturovanym mnozstvim stavebnich
praci, materialt a jinych dodavek vystavby projektu.

Pohybliva cena — kalkulaci této ceny tvori Castka skutecn€ vzniklych nakladu a jeji
pfirazka, kterd zahrnuje naklady na rezii, riziko podnikani a zisk. Stanovuje
sev pripadech, kdy pfesné neni znaméa kompletni projektova a technicka
dokumentace. Dodavateli se hradi pouze pfimé naklady na realizaci a dohodnuta
vyse prirazek, kterd je bud’ stanovena jako pevna cena nebo procentudlni pfirazka
k pfimym nakladim. Ve smlouvé lze stanovit i horni limit smluvni ceny, kdy
po prekrocCeni této hranice nese veskeré naklady spojené s vystavbou sam dodavatel.
Cilova cena — stanovuje se jako cena pevna, ale pii fakturaci se postupuje jako
by se jednalo o cenu pohyblivou slimitem naklada. Hlavnim cilem je motivace
dodavatele k uisporam naklad, ktera se obvykle zajistuje sjednanim dopliku
o podilu dodavatele na usporach rozpoctovych nakladu ve smlouvé o dilo. [1]

Zpusoby ocenéni stavebnich praci v CR

1) podle formy a struktury dohodnuté ve smlouvé

a) metody skladebné (rozpocet)

" [31 MARKOVA, L. Ceny ve stavebnictvi. Pritvodce studiem predmétu. Studijni opora VUT FAST Bmo 2006. 123 s.
? [4] MARKOVA, L. CHOVANEC, J. Rozpoctovdni a kalkulace ve vystavbé. Dil II. Brmo: Akademické nakladatelstvi Cerm, s.r.o., Serven

2008.

130 s.
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b)

d)

ev jednotkovych cenach;

ov jednotkovych sazbach;

eve skupinovych cenach;

metody globalni (pausal)

e pomoci rozpoctovych ukazatelu;

ev souhrnnych cenéch;

metody jiné

e pomoci hodinovych zuctovacich sazeb, popft. cen;
e za skutené nabehlé naklady;

metody kombinovang;

2) kalkulaéni metody

individualni kalkulace;
porovnatelné kalkulace;
kalkulace pomoci normativi,
parametricke;

indexovaneg;

prevzaté (vypujcené),

odborné odhadnuté;

3) podle podminek cenové dohody

ceny pevng;
ceny s klouzavou dolozkou;

ceny pohyblivé;

4) podle typu kalkula¢niho ¢lenéni

jednotkova prodejni cena;

jednotkové sazby tplnych vlastnich naklada a souhrnny zisk;

jednotkové sazby primych nakladu s rezii a souhrnny zisk;

jednotkové sazby pfimych hmot, jednotkové sazby PZN a souhrnné hrubé
rozpéti;

jiné, popt. kombinované.

Zpusob tvorby ceny neni vazan zadnym predpisem, vyjimku tvoii vefejné

stavby, které jsou véazané zadkonem o zadavani vefejnych zakdzek a navazujicich

cenovych prepisi. [, 371

' [11 URS PRAHA, a.s. Rozpoctovdni a oceiovéni stavebnich praci. Praha: URS PRAHA, a.s., 2009. 206 s.
% [3] MARKOVA, L. Ceny ve stavebnictvi. Privodce studiem piedmétu. Studijni opora VUT FAST Brno 2006. 123 s.

14



3 Cena stavebni prace

3.1 Struktura cen stavebnich praci

Struktura cen stavebnich praci je dana spravné vytvorenym a nastavenym
ocefiovacim systémem, vhodnou volbou oceniovacich nastroji, zptusobem
kalkulace, charakterem vyroby a cinnosti stavebni spole¢nosti. Vhodné
stanoveni ceny stavebniho dila zajist'uji tzv. oceniovaci prvky.

3.1.1  Rozdéleni ocenovacich prvku

1) Zakladni

a) Jednotkova cena — Cena stanovena za jednici stavebni konstrukce ¢i prace
(napf.: na m’ vykopavek, na m® dfevéného obkladu atd.). Zahruji v sobé
vSechny néklady a zisk k provedeni stavebni prace, ale nejedna se o uplné
prodejni ceny dle cenového zakona, protoze neobsahuji napf.: dan z pfidané
hodnoty, naklady na umisténi stavby atd. Jednotkové ceny stavebnich konstrukci
a praci muzeme nalézt v katalozich popist a smérnych cen (napf.: nejrozsifenéjsi
v tuzemsku je URS Praha, a.s.).

Tabulka 3.1.1 - 1 - Struktura jednotkovych cen stavebnich praci podle URS
Praha, a.s. [1]

Jednotkova cena
Pfimé naklady Neptfimé naklady
Zpracovaci naklady
Ptimé zpracovaci naklady Rezie
Ostatni pfimé Rezie Rezie
Hmoty naklady vyrobni spravni Zisk
Mzdy | Stroje DoplnkO\,Ie Odvody Niklady Na‘klafiy
aostatni | (soc.a . spojené se
o spojené s j
pfimé zdrav. , spravou
, v . | vystavbou
naklady | pojisténi) firmy

b) Hodinova zuctovaci sazba (HZS) — sjednava se zejména, kdyz neexistuje
podrobny projekt stavebniho objektu, prace se nedaji objektivné kalkulovat (tzn.
napt.: za zvySeného rizika, tedy pii snizené bezpeCnosti prace), katalogy cen
stavebnich praci neobsahuji nutné polozky kalkulace a zakazka neni vécné ani
Casové narocna. Je tvorena pfimymi naklady: na mzdu, na pohyblivou slozku
mzdy, na socialni a zdravotni pojisténi a nahrady na ztratu Casu, jizdné MHD
na pracoviS§té a zpét aj. Neobsahuje naklady na pfimy material, provoz
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stavebnich stroji a mechanizaci a ostatni naklady, protoze tyto naklady maji
individualni ocenéni.

¢) Hodinova zuctovaci cena (HZC) — sjednava se ve stejnych situacich jako HZS.
Je tvofena pfimymi naklady: na mzdu, na pohyblivou slozku mzdy, na socialni
a zdravotni poji§téni a nahrady na ztratu Casu, jizdné MHD na pracovisté a zpét
aj. Navic je také tvofena nepifimymi naklady na rezii vyrobni a rezii spravni
a zisk.

d) Specifikace — oceriuji hlavni materidly, které se nezapocitavaji do jednotkovych
cen. Pfi oceniovani HZS nebyva material téméf nikdy zapocten. Zda material je
nebo neni zapoCten, urcuji kvalitativni podminky k polozkdm. Kalkuluji
se samostatné ke konkrétni cené stavebni prace. Spotfeba se stanovi podle
normativi vetné ztratného a ohodnoti se pofizovaci cenou.

e) Doprava — zahmuje naklady na technologickou dopravu, dopravu materialt
a vyrobkl zaclenénych do stavebniho objektu, odvoz suti a ostatniho stavebniho
odpadu. Naklady se zakalkuluji do ceny stavebni prace jako samostatné polozky
ocenéni dopravy.

2) Pro vedlejsi a dopliikové naklady

a) Kompletaéni ¢innost;

b) Naklady na umisténi stavby;

¢) Odpocty a pripocty
e Zakonné dopocty — piipocteni DPH,;
eViceprace — naklady vzniklé zménou zadani projektové dokumentace

odbératelem nebo z vyssi moci;
e Sjednané dolozky — napf. dohody o usporach, zaménach materialti, dopocCty
za material dodany odbératelem. [11%, 47

3.2 Kalkulace ceny stavebni prace

3.2.1 Definice pojmu

1) Stavebni prace — jednotliva dodavka vysledku stavebni vyroby, kterd smeéfuje
k vystavbé objektu nebo k vyrobé technologického zafizeni v investicni vystavbé.
Stavebni prace se zatfiduji podle tfidnik( a klasifikaci (napt. TSKP — tfidnik
stavebnich konstrukci a praci, SKP — standardni klasifikace produkce).

2) Cenova kalkulace — Stanoveni ceny dle vySe vynalozenych vlastnich naklada nebo
dle hodnot z prizkumu trhu. Ve stavebnictvi se kalkuluje metodou uplnych nakladu,

' [11 URS PRAHA, a.s. Rozpoctovdni a oceiiovéni stavebnich praci. Praha: URS PRAHA, a.s., 2009. 206 s.
2 [4] MARKOVA, L. CHOVANEC, J. Rozpoctovani a kalkulace ve vystavbé. Dil II. Brno: Akademické nakladatelstvi Cerm, ¢erven 2008.
130s.
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na zakladé informaci o vlastnich nakladech a pozadovaném zisku. Kalkulace
se provadi pomoci kalkulagniho vzorce na mémou jednotku stavebni prace. [4], [5]"

3.2.2  Zpusoby kalkulace ceny stavebni prace

1)

2)

3)

Individualni kalkulaci podle kalkulaéniho vzorce — kalkulaci tvoii naklady
na provedeni stavebni prace vztazené na konkrétni vyrobni podminky a pozadovany
zisk. Cena se upravuje koeficientem trhu, ktery vyjadiuje vztah mezi cenou stavebni
prace vykalkulovanou zvlastnich nakladii a cenou stavebni prace ovlivnénou
pozadavky trhu.

Kalkula¢nim porovnanim s porovnatelnou polozkou — stanovuje se pro jiz znamé
ceny stavebnich praci, které jsou porovnatelné z hlediska kvalitativnich a dodacich
podminek, které jsou vymezené technickou normou. Zmény téchto podminek vedou
k umérné zméné ceny stavebni prace.

Cenovym normativem — stanovuji cenu staveb pozemnich komunikaci ve fazi
zpracovani investicniho zaméru. Cenové normativy byly vytvoreny dle pozadavka
Ministerstva dopravy a vychazi ze statisticky roztfidénych cen pozemnich staveb.
Cenové normativy se aktualizuji vzdy na cenovou uroven daného roku a zohlediu;i
vliv inflace. [5], [6]*

3.2.3 Kalkulaéni vzorec

1) Pfimé naklady: Na pfimy material v¢. pofizovacich nakladu;

Na pfimé mzdy;
Na stroje véetné nakladli na provozni hmoty;
Ostatni pfimé naklady, socialni a zdravotni pojisténi;

b

2) Nepiimé néaklady: Rezie vyrobni,

Rezie spravni;

3) Zisk

CENA CELKEM =} nakladu a zisku

Cena je stanovena v K¢ na m. j. stavebni prace.

Ad 1) Naklady na primy material v¢. porizovacich nakladu (H)

e Stanovi se spotfeba materialu na provedeni m. j. stavebni prace. Spotieba
materialu zapo¢itava i tzv. ZTRATNE — tj. objem znehodnoceného
mnozstvi materialu v disledku manipulace, skladovani, technologického

postupu. Norma spotifeby materialu se stanovi v m. j. na m. . stavebni

!'[5] TICHA, A. KOCOURKOVA, G. Ekonomika prdace ve stavebnictvi (Cviceni). Bmo: Akademické nakladatelstvi Cerm, s.r.o., inor 2006.
98 s. s.r.0., ¢erven 2008. 130 s.

¢erven 2008. 130 s.

2 [6] Reditelstvi silnic a dalnic CR. Cenové normativy 2010. [online]. [cit. 2013-01-28]. Dostupné z: http://www.rsd.cz/Technicke-
predpisy/Cenove-normativy
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prace. Normativ se oceni jednotkovou cenou vyjadienou
v K&/m. j. materialu.

e Stanovi se suma vSech nakladi konkrétnich materialti zapocitanych

v cené stavebni prace v K¢.
Niklady na pfimé mzdy (M)

e Stanovi se mnozstvi spotiebovaného vyrobniho ¢asu na provedeni
m. j. stavebni prace pro kazdou pracovni profesi. Spotfeba vyrobniho
Casu se vyjadfuje v Nh na m. j. stavebni prace. Normohodina urcuje Cas,
za ktery ma byt provedena prace lidského faktoru na jednu m. j. stavebni
prace. Normohodiny se ocefiuji mzdovym hodinovym tarifem v K&/Nh.

e Stanovi se suma vSech mzdovych naklad konkrétnich profesi
zapocitanych v cené stavebni prace v K¢.

Naklady na stroje v¢. nakladi na provozni hmoty (S)

e Stanovi se mnozstvi spotfebovaného Casu vykonu stroje na provedeni
m.j. stavebni prace. Spotfeba Casu vykonu stroje se vyjadiuje
ve Shnam.j. stavebni prace. Strojohodina urcuje Cas, za ktery ma byt
provedena prace stroje na jednu m. j. stavebni prace. Strojohodiny
se oceni kalkulacni sazbou stroje v K&/Sh.

e Stanovi se suma vSech nakladi jednotlivych stroju zapocCitanych v cené
stavebni prace v¢. naklada na provozni hmoty v K¢.

Ostatni primé naklady, socidlni a zdravotni pojiSténi (OPN)

e VySe socialni a zdravotniho pojisténi se stanovuje podle aktualni

procentudlnich sazeb.
Ad 2) Rezie vyrobni (Rv)

e Jedna se o vsSechny druhy nakladi vznikajici pfi realizaci vyroby
anaklady za nakupované sluzby souvisejici s vyrobou, které nelze
stanovit na kalkulac¢ni jednici.

e Stanovuji se nepfimo prirazkovou kalkulaci prfedem stanovenou sazbou
k dané zéakladné. Zakladnu obvykle tvoti bud’ pfimé mzdy nebo piimé
zpracovaci naklady.

Rezie spravni (Rs)

e Naklady spojené se spravou firmy, zahrnuji také mzdy a socialni
a zdravotni pojisténi spravnich pracovnika. Rozpocitavaji
se procentualné do kazdé polozky.

e Stanovuji se nepfimo prirazkovou kalkulaci prfedem stanovenou sazbou
k dané zakladn€. Zakladnu obvykle tvofi bud’ pfimé mzdy, pfimé
zpracovaci naklady nebo pfimé zpracovaci naklady a rezie vyrobni. Vyse
prirazky se uvazuje na zakladé prabéhu minulych obdobi.
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Ad 3) Zisk (Z)

3.24

e Podle ustanoveni zakona ¢. 526/1990 Sb. o cenach muze byt kalkulovan
pouze pifiméteny zisk, tj. dlouhodoba mira zisku prokazatelna z minulych
obdobi vztazena k ekonomicky opravnénym nakladim.

e  Prfiméfeny zisk povazuje zisk spojeny s vyrobou a prodejem daného
zbozi odpovidajici obvyklému zisku dlouhodobé dosahovanému pfi
srovnatelnych ekonomickych cinnostech, ktery zajistuje pfimétfenou
navratnost pouzitého kapitalu v pfiméreném casovém obdobi.*

[11', [37, [47, [71"

Kalkula¢ni postupy

Individualni kalkulaci podle kalkulaéniho vzorce

Vymezi se rozsah prace podle technickych podminek, postupu stavebni prace
a dodacich a kvalitativnich podminek;

Vytvoii se nazev a popis stavebni prace opatieny identifikacnim kodem
(napt. dle TSKP, SKP);

Zvolime kalkula¢ni jednici a vzorec, pro ktery budeme kalkulaci provadeét;
Stanovime zptsob kalkulace neptimych nakladi a zisku;

Vypocitame naklady na pfimy material v€etné potizovacich nakladu a ztratného;
Vypocitame naklady na pfimé mzdy dle vykonové normy pracovni sily
a mzdovych tarifti a pfipadnych prémii;

Vypocitame naklady na provoz stavebnich stroju dle kapacitni normy stroje
a hodinové kalkula¢ni sazby;

Vypocitame ostatni pfimé naklady;

Vypocitame rezii vyrobni procentualni pfirazkou ze zvolené zakladny;
Vypocitame rezii spravni procentualni pfirazkou ze zvolené zakladny;
Vypocitame zisk procentualni pfirazkou ze zvolené zakladny;

Podle kalkula¢niho vzorce provedeme vypocet vysledné jednotkové ceny

JC = H+tM+S+OPN+Rv+Rs+Z;

Dle koeficientu trhu ze zjist€éného cenového marketingu upravime vypoctenou
cenu na cenu trzni.

' [11 URS PRAHA, a.s. Rozpoctovdni a oceiiovéni stavebnich praci. Praha: URS PRAHA, a.s., 2009. 206 s.

2 3] MARKOVA, L. Ceny ve stavebnictvi. Privodce studiem pfedmétu. Studijni opora VUT FAST Brno 2006. 123 s.

3 [4] MARKOVA, L., CHOVANEC, J. Rozpoctovani a kalkulace ve vystavbé. Dil II. Brno: Akademické nakladatelstvi Cerm, s.r.0., ¢erven
2008. 130s.

* [7] Zakon &. 526/1990 Sb., o cendch. In: Shirka zdkonii. 21. 12. 1990. § 2 (7) (b).
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Kalkula¢nim porovnanim s porovnatelnou polozkou

e Vymezi se rozsah prace podle technickych podminek, postupu stavebni prace a
dodacich a kvalitativnich podminek;

e 'V pfipadé nové stavebni prace vyhledame konkrétni porovnatelnou polozku
v databazi;

e Porovname reprezentanta s vlastni zkoumanou polozkou a pfipadné zmény
zohlednime;

e Porovname normativy konkrétnich druh pfimych nakladd, pfipadné zmény
provadime na zaklad€ normovacich postupti a méfeni;

e Porovnavame oceriovaci podklady pozadované s ocefiovacimi podklady
porovnatelné polozky. U ptipadnych rozdili stanovime vlastni udaje dle postupu
individualni kalkulace;

e Vypocitame rezii vyrobni procentudlni pfirazkou ze zvolené zakladny;

e Vypocitame rezii spravni procentualni pfirazkou ze zvolené zakladny;

e Vypocitame zisk procentudlni pfirazkou ze zvolené zakladny;

e Podle kalkula¢niho vzorce provedeme vypocet vysledné jednotkové ceny
JC = H+tM+S+OPN+Rv+Rs+Z;

e Dle koeficientu trhu ze zjisténého cenového marketingu upravime vypoctenou
cenu na cenu trzni. (41"

' [4] MARKOVA, L., CHOVANEC, J. Rozpoctovdni a kalkulace ve vystavbé. Dil II. Brno: Akademické nakladatelstvi Cerm, s.r.0., &erven
2008. 130 s.
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4 Zivotni cyklus stavby

4.1 Charakteristika zivotniho cyklu stavby

Zivotni cyklus stavby je soubor nékolika fazi, tj. soubor samostatnych
Casovych usekd pevné oddélenych od ostatnich usekt, které souvisi stechnickou
zivotnosti stavby. V kazdé fazi cyklu probihaji odli§né ¢innosti, jsou vynalozeny jiné
vysSe nakladi, stanoveny jiné cile a uzitky, doba trvani je také odli§na. V nékterych
ptipadech muze dojit k Castecnému prekryti nékterych fazi.

Zivotni cyklu stavby se sklada z:
e Predinvesti¢ni faze;
e Investicni faze;
e Provozni faze;

e Faze ukonceni zivotniho cyklu stavby.

4.2 Predinvesticni faze

Jedna se o fazi, jejimz cilem je vypracovani podnikatelského zaméru pro
uskute¢néni vystavby projektu. Hodnoti se ekonomicka efektivnost a technicka a
finan¢ni proveditelnost zaméru. Zacina se tedy rozpracovanim zakladni myslenky
podnikatelského zameéru, vypracovanim studie pfilezitosti, predbézné studie
proveditelnosti, studie proveditelnosti az po hodnotici zpravu aurbanistickou
(architektonickou) studii. Provadi se mimo jiné analyza trhu, analyza nakladu a pfinosu,
analyza nakladu zivotniho cyklu a analyza rizika. Investor rozhoduje o proveditelnosti

projektu, o realizaci vystavby a zavérem se vydava investicni rozhodnuti.
(81, [9F, [107

4.3 Investi¢ni faze

Hlavni naplni této faze je projektova Cinnost, realizacni Cinnost a uzavirani
potiebnych smluv. Vznikajici dokumenty jsou vysledkem podrobnych prazkumi:
dokumentace pro uzemni, stavebni a kolaudacni fizeni, provadéci dokumentace,
dokumentace skutecného provedeni stavby. Tato faze se dé€li vlivem své naroCnosti
a rozsahlosti déli na dvé samostatné etapy: planovani a realizaci.

V etapé planovani dochazi k:
e Prizkumim (inZenyrsko-geologicky prizkum, hydrogeologicky prizkum,
stavebné-historicky prazkum atd.);

' [8] SCHNEIDEROVA HERALOVA, R. Udrzitelné poFizovdni staveb (ekonomické aspekty). 1.vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2011.
256s.

2 [9] NOVY, M., NOVAKOVA, J., WALDHANS, M. Projektové Fizeni staveb I. (Modul 01). Studijni opora VUT FAST Brno 2006. 217 s.

3 [10] KORYTAROVA, J. Ekonomika investic. Studijni opora VUT FAST Bmo 2006. 170 s.
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e ZajiSténi pozemku;
e Vybér inzenyrské spoleCnosti;
e Vybér managera projektu a projektového tymu;
e Zpracovani dokumentace pro tizemni fizeni;
e Zpracovani dokumentace pro stavebni fizeni,
e Priprava realizace: zpracovani zadavaci dokumentace, vybérové fizeni
na zhotovitele stavby, zpracovani detailni dokumentace pro provedeni stavby.
V etapé realizace dochazi k:
e Priedani a prevzeti staveniste;
e Realizaci stavebnich objektu;
e Zavérecné vyuctovani;
e Zpracovani dokumentace skute¢ného provedeni stavby;
e ZkuSebni provoz (je-li vyzadovan podle charakteru stavby);
e Vydani kolauda¢niho rozhodnuti. [8],19], [10]

4.4 Provozni faze

Zacatek faze se uskuteCiiuje v okamziku pifedani stavby provozovateli
do uzivani. Obvykle se odhaluji nedostatky vzniklé Spatnymi vyrobnimi metodami
a vyhodnocuji se pfedpokladané a skutecné dosazené vysledky. Jedna se o nejdelsi fazi
zivotniho cyklu. Hlavnim cilem této faze je zabezpeCeni provozni spolehlivosti stavby,
uskuteciovani udrzby a zajisténi obnovy. V prabéhu této faze byvaji realizovany opravy
stavby, rekonstrukce a modernizace. Ukonceni je spojeno svydanim rozhodnuti
o likvidaci stavby. [81%, [91% [10]’

4.5 Faze ukonceni Zivotniho cyklu stavby

Faze ukonceni je faze spojena s demolici stavby, recyklaci hmot a ekologickou
likvidaci. Jedna se o fazi, kdy projekt neni v provozu, ale mohou se objevit jesté
posledni pfijmy nebo vydaje spojené s jeho likvidaci. Pro uskutecnéni likvidace musi
mit vlastnik vypracovanou dokumentaci a musi mit povoleni k odstranéni stavby.
Nasledné musi byt uzemi rekultivovano a pfipraveno pro novou vystavbu.
V ojedinélych pripadech mize byt likvidace nahrazena rekonstrukci se zménou ucelu
stavby a novym stavebnim a kolauda¢nim fizenim. [8], 9], [10]

' [8] SCHNEIDEROVA HERALOVA, R. Udrzitelné poFizovdni staveb (ekonomické aspekty). 1.vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2011.
256s.

2 [9] NOVY, M., NOVAKOVA, J., WALDHANS, M. Projektové Fizeni staveb I. (Modul 01). Studijni opora VUT FAST Brno 2006. 217 s.

3 [10] KORYTAROVA, J. Ekonomika investic. Studijni opora VUT FAST Bmo 2006. 170 s.
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5 Udtastnici vystavby

Ucastnikem vystavby se rozumi fyzicka nebo pravnicka osoba, ktera se pfimo

podili na realizaci projektu vystavby. Obecné lze rozdélit ucastniky vystavby na hlavni

ucastniky a vedlejsi ucastniky.

5.1

Hlavni ucastnici vystavby

1) Investor — osoba zastupujici vefejny ¢ soukromy sektor. Na zakladé jeho

2)

investorského zaméru je stavba realizovana, je osobou vynakladajici financ¢ni

prostiedky nutné na pokryti nakladi vystavby za ucelem dosazeni zisku. VSichni

ostatni ucastnici vystavby jsou této osobé v mezich pravnich a technickych norem

podfizeni. Investor maze byt zaroven stavebnikem a budoucim uzivatelem.

a)

b)

d)

e)

Stavebnik — osoba, vjejimz prospéchu je stavba realizovana, organizuje
financovani vystavby pomoci prostiedkt investora. Stavebnik muze byt zaroven
pfimo 1 investorem. Stavebnik je zadatelem o udéleni stavebniho povoleni
a na zakladé jeho navrhu se zahajuje kolaudacni fizeni a nasledné je zapsana
novostavba do katastralni evidence.

Vlastnik — osoba majici vlastnicka prava k pozemkim a nemovitostem,
je uvedena v zapisu v katastralni evidenci.

Stavebni dozor — osoba, kterd odpovida za odborny dohled nad projektem
vystavby. Ma uzavieny smluvni vztah se stavebnikem nebo investorem a jisti
jejich odbornou odpovédnost. Stavebni dozor musi byt osoba nezavisla a nesmi
byt v pfimé vazbé s osobami, jejichz praci kontroluje. Stavebni dozor kontroluje
kvalitu, mnozstvi a druh pouzitého materialu, Casovou souslednost realizace
s planem, dodrzeni technologickych postupi a konstrukénich detaild,
dodrzovani technickych, pravnich a bezpeCnostnich norem a predpist, vedeni
stavebniho deniku a opatfeni stanovené uzemnim rozhodnutim a stavebnim
povolenim.

Uzivatel — osoba, ktera bude konecny vysledek vystavby uzivat k dosazeni
svych cili a investicniho zaméru. UZivatel je soucCasti investiCni vystavby
a poukazuje na konkrétni pozadavky spojené s budoucim provozovanim stavby.
Zastupce investora — osoba vykonavajici funkci investora v rozsahu stanovém

ve smlouve.

Vyss$i dodavatel — osoba zajiStujici vlastni dodavky stavebnich praci a také

subdodavky nizSich dodavatelt a pfipadnou koordinaci vystavby dodavatelskych

subjektd. Vyssi dodavatel ma uzavieny smluvni vztah sinvestorem a odpovida

za véasné dokonceni a kvalitu celé dodavky stavby.

a)

Dodavatel — obecné oznaceni pro osoby, které se smluvné zavazi k urCitému

plnéni dodavek, kvalitu a kompletnost dodavek.
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b) Niz§i dodavatel — je subdodavatelem vysSiho dodavatele stavby, ale

s investorem nema smluvni vztah.
3) Generalni projektant — osoba odpovédna za vyhotoveni projektové dokumentace,
ma uzavieny smluvni vztah s investorem. Generalni projektant odpovida za ptipravu
a prubéh realizace projektu, za vCasné vyhotoveni projektu, kvalitu a soulad
skute¢ného provedeni stavby s planovanou projektovou dokumentaci. [91"

5.2 Vedlejsi ucastnici vystavby

Vedlejsi ucastnici vystavby se podileji na vystavbé pouze Castecné. Jsou
to osoby majici smluvni vztah s hlavnimi ucCastniky vystavby nebo osoby stanovené
zakonem, napf. vlastnici sousednich nemovitosti, organy statni spravy, subdodavatelé
a niz§i vyrobei. [117

! [9] NOVY, M., NOVAKOVA, J., WALDHANS, M. Projektové Fizeni staveb I. (Modul 01). Studijni opora VUT FAST Brno 2006. 217 s.
2 [11] PAVLAT, J. Ucastnici investicni vystavby. [onling]. [cit. 2013-01-28]. Dostupné z: http://www.pavlat-znalec cz/nektere-vybrane-
problemy-ze-stavebniho-provozu/ucastnici-investicni-vystavby.html.
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6 Smluvni vztahy ve vystavbé

Smluvni vztahy ve vystavbé jsou vztahy, které vzajemné uzaviraji smluvni
strany, tj. hlavni UucCastnici investiéniho procesu. Smluvni vztah, tzv. kontrakt
je vyjadieny smlouvou, ktera je upravena ekonomickou, pravni a technickou normou.

Smluvni strany reprezentuje objednatel, ktery zakazku zadava a zhotovitel,
ktery zakazku vyhotovuje. Zhotovitel mize byt osoba fyzicka nebo pravnicka, ktera
se smluvné zavaze k plnéni pozadavki objednatele a vykonu Ccinnosti v souladu
s uzavienou smlouvou. Zhotovitel muze provést realizaci zadaného projektu také
pomoci tieti osoby, ale objednateli odpovida za provedeni projektu, jako by tuto ¢innost
provadél sam. Zhotovitel si mize zvolit zastupce, o kterych vSak musi informovat
objednatele. Objednatel byva zastoupen fyzickou nebo pravnickou osobou, ktera
sepodili na zpracovani projektové dokumentace a smluvné se zavazuje

k v€asnému zaplaceni smluvni ceny a k soucinnosti se zhotovitelem. [21%, [12T

6.1 Smlouva a jeji nalezitosti

Smlouva je zdvazny stavebni kontrakt, ktery uzaviraji dvé nebo vice smluvnich
stran. Smlouva musi byt platna a uzaviena v souladu s legislativou. Smlouva vznika
pfijetim navrhu a odsouhlasenim smluvnich podminek. Ve stavebni praxi se nejCastéji
uzaviraji smlouvy pisemné, ustné vyjadrené smlouvy se vyuzivaji jen zfidka.

Nalezitostmi smlouvy jsou charakteristiky, které presné€ identifikuji a vymezuji
smlouvu a uvadi ji v platnost. Nezbytnymi nalezitostmi jsou identifikacni udaje
ucastniki smluvniho procesu, tj. v piipadé fyzické osoby: jméno, pfijmeni, bydlisté
(misto podnikani), v ojedin€lych pfipadech rodné cCislo, v pfipadé pravnické osoby:
nazev spole¢nosti, sidlo, ICO a jméno statutarniho organu nebo zastupce spoletnosti.
Smlouva musi vymezovat presné¢ predmét plnéni a povinnosti a zavazky smluvnich
stran. Smlouva muze obsahovat také nalezitosti, které vSak neovliviiuji vznik smlouvy a

jeji platnost. [13]°
6.2 Druhy smluv pouzivanych ve vystavbé

6.2.1 Smlouvy vztahujici se k managementu projektu a inzenyrské cinnosti
ve vystavbé
Management projektu je tvofen managementem jakosti jednotlivych procest

vystavby, finanénim managementem, smluvnim managementem, motivaci

'[2] TICHA, A.. MARKOVA, L., PUCHYR, B. Ceny ve stavebnictvi I. Rozpoctovani a kalkulace. Brmo: URS Bmo, s.r.0., 1999. 206 s.
2 [12] MATEJKA, V., SERAFIN, P. I’Seobecné obchodni podminky a vzory smiuv pro zhotoveni dokumentace projektu a pro souvisejici
vykony ve vystavbé. 1. Vydani. Praha: Informac¢ni centrum CKAIT, s.r.0.. biezen 2005. 92 s.

3 [13] MATEJKA.V. Smluvni vztahy ve vystavbé. 1. Vydani. Praha: Informa¢ni centrum CKAIT, s.1.0., prosinec 2003. 248 s.
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zaméstnancu, personalistikou, komunikaci a socialnim zabezpeCenim pracovniki,
managementem rizik a pfipadnych zmén. Vyuziva principt charakteristickych pro
projektové fizeni, napt. tymova prace, systémovy piistup, soustfedéni se na cil projektu
a dalsi. Uplatiluje prostfedky organizace, planovani a kontrolingu, nastroje fizeni
a ovliviiovani osob, informacni a komunikacni technologické prostiedky. Management
projektu je soucasti inzenyringu vystavby a je zajistovan bud’ personalem investora
nebo personalem realizatora, ale jen do vySe dohodnutych inzenyrskych Cinnosti, které
zajistuje jiz sam investor.

Proces realizace a ptipravy vystavby musi byt veden osvédCenymi manazery,
tj. kvalifikovanymi profesionaly, ktefi zajisti patficny inzenyring. Manazer profesional
je osoba, ktera ma zvlastni kvalifikaci pro PM (Project Management).

Manazer profesional:

e M4 znalosti o principech projektového fizeni, tj. vedeni lidi, smluvnim
a finan¢nim managementu, managementu fizeni rizik a zmén atd.;

e Musi se umét lehce orientovat v konkrétnich pravnich pfedpisech uplatiiovanych
V procesu vystavby;

e Ma prehled nebo dokonce znalosti z oblasti procesnich technologii a orientuje se
v dokumentaci projektu;

e Vyuziva racionalniho zptisobu mysleni a etického chovani;

e Dobie se orientuje a pouziva vhodné soudobé nastroje a prostredky
managementu, tj. planovani, kontroling, realizace, organizovani, fizeni atd.

Pokud investor, stavebnik nebo jiny Ucastnik vystavby nema k dispozici osobu
zpusobilou k vykonavani této Cinnosti, pak si ji muZze zajistit na zakladé uzavieni
smlouvy s odbornou osobou. Nejéast&ji se v CR pouziva mandatni smlouva podle
obchodniho zakoniku, ktera fika, ze mandatar zajiStuje nalezitosti na et mandanta
a vykonava v jeho jménu souvisejici pravni ukony.

Zikladni druhy smluv vztahujici se k managementu projektu (smluvni typ
mandatni smlouvy podle obchodniho zakoniku CR):
e  Smlouva na zajisténi managementu pripravy projektu — uzavira ji investor
nebo jiny z hlavnich ucastnikt stavby a obstaratel vybrané Cinnosti;
e  Smlouva na zajiSténi managementu projektu - uzavira ji investor nebo jiny
z hlavnich tucastnikti stavby a obstaratel vybrané cCinnosti, zacina zadanim
realizace projektu a konci dikazy o dosazeni zadaného cile;
e Smlouva na zajiSténi managementu realizace projektu a souvisejiciho
inZenyringu - uzavira ji investor nebo zhotovitel stavby a obstaratel vybrané

¢innosti;
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e  Smlouva na zajisténi managementu uzivani stavby - uzavira ji investor nebo
jiny z hlavnich Ucastnikt stavby a obstaratel, tj. uzivatel stavby, provozovatel
stavby nebo manaZzer provozovani stavby;

e  Smlouva na zabezpeleni inZenyringu v drovni vybranych inZenyrskych
¢innosti - uzavira ji investor nebo jiny z hlavnich ucastnika stavby a obstaratel

vybrané ¢innosti. [12]', 137

6.2.2 Smlouvy, vztahujici se k procesu projektovani

Dokumentace projektu — lze definovat jako komplet dokumentd, které jsou
nositelem informaci a zdroji k dosazeni cili. Vznik dokumentace projektu spada jiz
do procesu navrhovani. Autorem celého projektu je projektant, ktery nese odpoveédnost
za kvalitu realizovaného projektu. Kvalita projektu je kontrolovana autorskym dozorem.
Zpracovatel dokumentace musi mit zpuasobilost k navrhovani a je spoluodpovédny
za dosazeni cild. V opatném piipad€ je odpoveédny za dokumentaci projektu objednatel.
Nejcasteji se zhotovuje dokumentace postupné ve trech urovnich:

e  KoncepCni feSeni projektu v predinvesticni fazi vystavby, tj. dokumentace
predinvesti¢ni faze projektu;
e  Souborné feSeni projektu ve fazi zadavani realizace projektu;
e  Realiza¢ni dokumentace projektu ve fazi pfipravy realizace projektu.
Zakladni druhy smluv vztahujici se k procesu navrhovani (smluvni typy smlouvy
o dilo podle obchodniho zakoniku CR):
e Smlouva o zajiSténi dokumentace predinvesti¢ni faze projektu — uzavira

se mezi investorem a projektantem;

Smlouva o zajiSténi dokumentace souborného reseni projektu — uzavira
se mezi investorem a projektantem s uréenim zpusobu vystavby. Upravenou
formu lze pouzit také ve vztahu zhotovitele stavby na kli¢ a zpracovatele
dokumentace souborného resenti;

e Smlouva o zajiSténi uplné dokumentace pro realizaci projektu
investorskym zpusobem — uzavira se mezi investorem a projektantem pfi
investorském zpuisobu vystavby;

e Smlouva o zajisténi projektovych praci — stanovuje se pro konkrétni Casti
dokumentace projektu, zejména u nizsich odborné orientovanych zpracovatela
dokumentace;

e  Smlouva na provadéni zmén dokumentace projektu — zabezpecuji veskera

zménova fizeni. [12], [13]

' [12] MATEJKA, V. SERAFIN, P. Vseobecné obchodni podminky a vzory smluv pro zhotoveni dokumentace projektu a pro souvisejici
vykony ve vystavbé. 1. Vydani. Praha: Informacéni centrum CKAIT, s.r.0.. biezen 2005. 92 s.
2 [13] MATEJIKA.V. Smluvni vztahy ve vystavbé. 1. Vydani. Praha: Informa¢ni centrum CKAIT, s.r.0., prosinec 2003. 248 s
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6.2.3 Smlouvy, vztahujici se k procesu realizace

Jedna se o smlouvy, které se zabyvaji zhotovenim stavby nebo ¢asti stavby.
Zhotoveni stavby je proces realizace, ktery je vedeny zhotovitelem nebo nékolika
zhotoviteli, ktefi maji uzavienou smlouvu s investorem. Tento proces je uskuteCiovan
vlivem spoluptisobeni dodavateld a dil¢ich subdodavateld vystavby, tj. vlivem
tzv. dodavatelského fetdzce pro realizaci vystavby. Retézec vyjadiuje smluvni vztahy
mezi zhotoviteli a ma nékolik modelovych variant, které zavisi na odlisSnych zptusobech
vystavby a jejich kombinacich.

Zakladni druhy smluv vztahujici se k procesu realizace (smluvni typ smlouva o dilo
podle obchodniho zakoniku CR):

e  Smlouva o realizaci stavby na kli¢ — uzavira se v pribéhu zadavani realizace
projektu mezi objednatelem (investor) a zhotovitelem stavby na klic. Ujednani
se realizuje na zékladé poptavky nebo tendrovych podminek investora.
Zhotovitel se zavazuje, ze zhotovi stavbu na kli¢ podle nabidkové dokumentace
prijaté objednatelem, zaroven také poskytuje na tuto cast stavby zaruku kvality.
Objednatel odpovida za uskutecnénou platbu smluvené ceny a za spolupraci
se zhotovitelem podle sjednanych smluvnich podminek.

e Smlouva o realizaci projektované c¢asti stavby — uzavira se v pribéhu
zadavani realizace projektu mezi objednatelem (investor, stavebnik)
a zhotovitelem casti stavby. Zhotovitel se zavazuje, ze zhotovi Cast stavby podle
nabidkové dokumentace piijaté objednatelem, zaroven také poskytuje na tuto
Cast stavby zaruku kvality. Objednatel odpovida za uskutecnénou platbu
smluvené ceny a za spolupraci se zhotovitelem podle sjednanych smluvnich
podminek.

e Smlouva o realizaci stavby podle souborného reSeni investora — uzavira
se mezi objednatelem (investor, stavebnik) a zhotovitelem stavby. Zhotovitel
se zavazuje, ze povede vystavbu podle dokumentace souborného feseni, kterou
pfevzal od objednatele jeSt€ pfed podepsanim smlouvy a bude postupovat
vyhradné podle smluvnich podminek. Zhotovitel musi zajistit zaruku kvality
realizovaného projektu podle dokumentace, ktera je podle smlouvy
prokazatelna. Objednatel odpovida za uskuteCnéné platby, za spolupraci
se zhotovitelem a zajiSténi investorského managementu projektu podle
sjednanych smluvnich podminek.

e  Smlouva o realizaci Casti stavby podle dokumentace souborného reseni —
uzavird se mezi objednatelem (investor, stavebnik) a zhotovitelem Casti stavby
v zaverecné fazi zadavani realizace projektu. Zhotovitel vytvaii nabidkovy navrh
smlouvy na zakladé poptavky investora a dokumentace souborného feSeni
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prislusné casti stavby. Objednatel odpovida za uskutecnénou platbu smluvené
ceny a za spolupraci se zhotovitelem podle sjednanych smluvnich podminek.

e Smlouva o realizaci ¢asti stavby poddodavatelem - uzavird se mezi
zhotovitelem cCasti stavby a poddodavatelem oborové zaméfenych Casti stavby
(napf. elektroinstalace a rozvody, vzduchotechnika a klimatizace aj.) [12]", [13]*

6.2.4  Ostatni dulezité smlouvy pouzivané ve vystavbé
a) Smlouvy souvisejici s organizaci praci, pfipravou a koncepcnim feSenim
e  Smlouvy o uvérech;
e  Smlouvy o sdruzeni ucastnikd vystavby;
e  Smlouvy o tichém spolecenstvi;
e  Smlouvy o dilo o provadéni prazkum;
e  Licencni smlouvy o autorském pravu, o predmétech primyslového vlastnictvi;
e  Smlouva o smlouvé budouci;
b) Smlouvy souvisejici s kompletaci sluzeb, praci a vyrobku
e  Smlouvy o dilo o provedeni montaznich nebo stavebnich praci;
e  Kupni smlouvy o dodavkach vyrobku;
e  Smlouvy o skladovani, o uskladnéni majetku ucastnika vystavby;
e  Smlouvy o pfeprave,
e  Smlouvy o pronaymu (provozu) dopravniho prostiedku;
e  Smlouvy o koupi pronajaté véci pomoci leasingu;
) Smlouvy souvisejici s prevedenim do provozu a naslednym provozem
e  Smlouvy o prodeji spolecnosti;
e  Smlouvy o prongjmu spolecnosti;
e  Licencni smlouvy o autorském pravu, o predmétech primyslového vlastnictvi;

e  Smlouvy mandatni a komisionarské. [12], [13]

6.3 Smlouva o dilo

Smlouva o dilo je nej¢astéji pouzivanym druhem smlouvy v procesu vystavby.
Pouziva se v pfipadech zhotoveni stavebniho objektu, konkrétni stavebni konstrukce
¢i prace a pii pofizeni stavebni dokumentace. Uzavienim smlouvy o dilo se objednatel
zavazuje k zaplaceni stanovené ceny predmétu smlouvy o dilo a zhotovitel k jeho
provedeni na svoje naklady, odpovédnost a ve stanoveném Casovém obdobi. VySe ceny
ve smlouvé muaze byt bud presné stanovena, nebo je stanoven zplsob stanoveni, nebo
neni cena vubec urCena, a to v piipadé dohody obou smluvnich partneri. Smlouva

' [12] MATEJKA, V. SERAFIN, P. Vseobecné obchodni podminky a vzory smluv pro zhotoveni dokumentace projektu a pro souvisejici
vykony ve vystavbé. 1. Vydani. Praha: Informacéni centrum CKAIT, s.r.0.. biezen 2005. 92 s.
2 [13] MATEJKA.V. Smluvni vztahy ve vystavbé. 1. Vydéani. Praha: Informa&ni centrum CKAIT, s.r.0., prosinec 2003. 248 s
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odilo obvykle vymezuje zakladni charakteristiku stavby a vyjmenovava osoby
odpovédné za plnéni smlouvy, technicky a autorsky dozor, udaje o zaruce na kvalitu
a zménova fizeni, fizeni rizik, atd. Zhotovitel odpovida za vady, které nejsou v souladu
se smlouvou a vyskytuji se v dobé predani stavby. Za vady vzniklé zapracovanim
materialu dodaného objednatelem nebo poskytnutim nevhodnych pokyni nenese
zhotovitel zaddnou odpovédnost. Smlouva o dilo je upravovana obchodnim zakonikem,
ktery obsahuje rizna ustanoveni, jez jsou platna v ptripadé, Ze se smluvni strany
nedohodnou jinak.

Nalezitosti smlouvy o dilo:

Ugastnici smlouvy o dilo a uvodni ustanoveni;

2. Predmét smlouvy o dilo;

3. Vychozi podklady, doba plnéni dle ¢asového planu a soucinnost smluvnich
stran,;

4.  Platebni podminky a vySe ceny;

5. Projektova dokumentace;

6. Stavebni parcela, stavenisté;

7. Pfedani a prevzeti predmétu smlouvy o dilo;

8.  Zaruka kvality, pferuseni plnéni zavazku;

9. Jind smluvni ujednani;

10.  Smluvni pokuty;

11. Zavére¢na smluvni ujednani;

12. Stvrzeni pomoci podpist a data sepsani smlouvy. [21%, [127% [13T

6.4 Smlouva mandatni

Smlouva mandatni se uplatiiuje v procesu vystavby pii zajiSténi inzenyringu
a managementu projektu. Hlavnim divodem sjednani mandatni smlouvy je moznost
jednani za jiného. Mandatai jedna za mandanta a na jeho UCet zafizuje obchodni
zéalezitosti a mandant je zavazan zaplatit mandatafi za jeho ukon podle sjednané
smlouvy. Pokud mandatat prevezme odpoveédnost za splnéni zavazku tieti osoby, tak
mu pfisludi vys§i odména. Mandatni smlouva je upravovana obchodnim zakonikem,
ktery obsahuje rizna ustanoveni, jez jsou platna v ptfipadé, Ze se smluvni strany
nedohodnou jinak. [13]

'[2] TICHA, A.. MARKOVA, L., PUCHYR, B. Ceny ve stavebnictvi I. Rozpoctovani a kalkulace. Bmo: URS Bmo, s.r.0., 1999. 206 s. [[10]
MATEJKA.V. Smluvni vztahy ve vystavbé. 1. Vydani. Praha: Informac¢ni centrum CKAIT, s..0.. prosinec 2003. 248 s.

2 [12] MATEJKA, V. SERAFIN, P. I’Seobecné obchodni podminky a vzory smluv pro zhotoveni dokumentace projektu a pro souvisejici
vykony ve vystavbé. 1. Vydani. Praha: Informacéni centrum CKAIT, s.r.0.. biezen 2005. 92 s.

3 [13] MATEJKA.V. Smluvni vztahy ve vystavbé. 1. Vydani. Praha: Informa¢ni centrum CKAIT, s.1.0., prosinec 2003. 248 s.
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7 Kalkulace ceny konkrétni stavby stavéné svépomoci

7.1 Charakteristika procesu vystavby provadéného svépomoci

Vystavba svépomoci je proces provadény vlastnima rukama a je znacné
fyzicky a casové narocny. Hojné se vyuziva predev§im pro svoji nizsi financni
naro¢nost, nez vystavba dodavatelskym zplsobem. Proces vystavby svépomoci
se nejCasteji uskuteCiuje v piipadech, kdy ma investor moznost zajistit si zpusobilé
pracovniky pro provadéni vystavby z fad pratel a blizkych osob. Investor stavby byva
zpravidla osobou, ktera vede inZzenyring vystavby, a proto by mél zaroven byt osobou,
kterda ma odborné znalosti z oblasti stavebnictvi a souhrnnou pifedstavu o procesu
realizace. V pripadech, kdy fidi vystavbu tzv. stavebni laik“, muze dojit
ke komplikacim a zbyteCnému prodrazeni vystavby. Investor rozhoduje a zajistuje
veskeré materidly ur€ené na realizaci, zajiS§tuje si spolupracovniky, odborny dozor,
stavebni stroje, hmoty a voli pouzité technologie.

Na samém pocatku stoji vlastni rozhodnuti o vystavbé. Nasledné dochazi
k vybéru vhodné stavebni parcely, kterou jiz investor ma v soukromém vlastnictvi nebo
zamysli pfipadnou koupi pozemku. Vybér pozemku je individudlni zalezitosti, avSak
je vhodné zohlednit polohu (typ podlozi, hladina podzemni vody, zavéry z geologickych
pruzkumt atd.), tvar a velikost pozemku, protoze lokalitu, sousedy a blizkou zastavbu
nelze nasledné vyménit. Po obstarani pozemku nésleduje faze zaji§téni projektové
dokumentace, ktera musi byt vypracovana autorizovanym inzenyrem. Projektova
dokumentace musi byt v souladu s uzemnim rozhodnutim a podle rozsahlosti projektu
musi byt provedeno ohlaSeni stavby nebo predlozeni projektu ke stavebnimu fizeni
a nasledné vydani stavebniho povoleni. Investor si musi zajistit bud vlastni zdroje
financovani realizované stavby nebo cizi, nejCastéji ve formé hypotéky. Investor
nakoupi potfebny material a muze zacit s realizaci vystavby. V celém prabéhu vystavby
svépomoci musi byt veden stavebni denik nebo jednoduchy zaznam o stavbé
zhotovitelem nebo stavebnikem. Stavebni a montazni prace vyzadujici odbornou
zpusobilost musi byt provedeny kvalifikovanou firmou a doklady o provedeni se dolozi
k zadosti o kolaudac¢ni souhlas. Po vydani kolaudac¢niho souhlasu lze zacit stavbu plné
uzivat nebo provozovat. [14]"

' [14] Zékon &. 350 / 2012 Sb., O tzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon). Shirka zdkonii. 22. 10. 2012. § 103, § 104, § 105, §
115, § 157, § 122,
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7.2

Vyhody a nevyhody realizace stavby provadéné svépomoci

Vyhody:

Finan¢ni aspora — pii vystavbé svépomoci nevznikaji vydaje na zisk, rezii
a ostatni nakladové ptirazky;

Vlastni vybér dodavateli a materiali — eliminace nevhodnych dodavateld;
Provadéni zmén dle aktuidlniho vyvoje stavby — odchylky od projektové
dokumentace vyzaduji konzultaci, schvaleni projektantem a ohléaSeni
na stavebnim urade;

Aktivni kontrola kvality provadénych stavebnich praci — osobni ucasti
na vystavbé je mozné neustale dohlizet na kvalitu provedeni a dodrzeni
technologickych postupt.

Nevyhody:

7.3

Fyzicka naroc¢nost — je spojena s vyrobou vlastnima rukama, tedy co si investor
neudéla sam, to za n¢j nikdo jiny neudéla;

Casova naroénost — investor obstarava veskera nezbytna povoleni, pouZivané
stroje, technologie, finan¢ni prostfedky a aktivné se podili na vystavbé;

Stavba bez zaruky na stavebni praci — v pfipadé€ vyskytu poruseni stavebniho
objektu provadi opravy investor na vlastni naklady;

Stres a nutnost ucit se novym vécem, neni.li investor stavebni odbornik —
stavebnik (investor) musi neustale premySlet dopfedu a musi spravné

koordinovat proces vystavby.

Charakteristika posuzované stavby

Zkoumanym objektem je jednopodlazni celoplos§né podsklepeny rodinny dim

s vestavénym obytnym podkrovim, ktery se nachazi v CHKO Zdarské vrchy.

Zkoumany objekt je pfistupny z mistni komunikace. V pfizemi je situovana kuchyn

s jidelnou, obyvaci pokoj, spiz, koupelna, WC, chodba, zadveti a dvojgaraz. V podkrovi

je navrzena loznice s Satnou, 2 détské pokoje se vzajemné propojenou lodzii, chodba,

koupelna, WC. Nad dvojgarazi jsou navrzené 2 obytné pokoje a ve sklepnim prostoru

je navrzena kotelna, pradelny, fitness, 2 mistnosti pro ulozeni potravin a chodba.

Jednotliva podlazi jsou propojena pomoci schodisté, jehoz nosnym prvkem jsou

I profily ¢. 18.
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FORLED TAFABNI ¢ - ot

Obrazek 1 — Pohled zapadni [autor] Obrazek 2 — Pohled jizni [autor]

FEWLED TYCHODRI ; FOMLED SEVERNI
Obrazek 3 — Pohled vychodni [autor] Obrazek 4 — Pohled severni [autor]

Svislé nosné a obvodové konstrukce sklepa jsou vytvofeny z keramickych
blokti Porotherm P+D tl. 440 mm. Svislé nosné a obvodové konstrukce pfizemi
a podkrovi jsou ztvarnic Porotherm P+D tl. 440 mm spojené maltou. Pficky jsou
navrzeny zbloki  Porotherm P+D 115 mm, cihel palenych plnych
a ze sadrokartonovych desek. Strop nad 1. NP a nad sklepem bude vyhotoven z POT
nosnikli a stropnich vlozek MIAKO. V podkrovi bude vytvoren sadrokartonovy
podhled. Konstrukci krovu tvofi hambalkova soustava, pozednice bude ukotvena
pomoci pasové oceli do stropni konstrukce a stfeSni plast budou tvoftit stfesni tasky
Bramac.

Rodinny dim bude napojen na méstsky vodovodni fad pitné vody, na pozemku
bude vytvofena vrtana studna, kterd bude slouzit jako zasobarna uzitkové vody a pro
zéavlahu zahrady. V suterénu objektu bude umisténa domaci vodarna. Zdrojem tepla pro
vytapéni objektu bude zplynovaci kotel na dfevo ATMOS o vykonu 15-22 kW.
Kanalizace je navrzena jako oddilna, splaskové vody budou svedeny do vyvazeci jimky,
destové vody budou svedeny do méstského kanalizacniho ftadu. Projektova
dokumentace je pfilozena k nahlédnuti v Priloze ¢.1.

Zastavéna plocha domu &ini 170,17 m?.

Obestavény prostor domu &ini 1450 m”.

Vsechny dvefe, prahy a okna, mimo stfe$ni, jsou provedena svépomoci, tedy
v nékladech jsou zahrnuty pouze polozky materialové, tj. kovani, dievo a natér.

Schodiste bylo realizovano s dievénymi stupnicemi nikoli keramickym obkladem, jak je

33



uvedeno v projektové dokumentaci. Dalsi odliSnosti se vyskytly pfi zhotoveni naslapné
vrstvy podlah. Projektova dokumentace uvadi podlahy korkové, ale ve skute¢nosti byly
realizovany podlahy s keramickymi dlazdicemi. V Priloze ¢. 3 jsou zvefejnény

fotografie, které postupné vznikaly pfi realizaci objektu.

7.4 Obecné podminky pro vystavbu v CHKO Zdarské vrchy

Umistovani staveb urenych k bydleni je povoleno pouze ve III. a IV. z6né
odstupniované ochrany ptfirody CHKO v zastavéném uzemi sidel, ve volné krajin€ neni
dovoleno provadét vystavbu. V procesu planovani projektu je nutné dbat na dodrzeni
urbanistického razu a respektovani charakteru zajmové oblasti.

Je vhodné také dodrzovat ramcové limity, které vychazeji ze stavebni tradice
a preferuji stavby s obdélnikovym pudorysem v poméru stran 1:2. U objektt uréenych
pro bydleni je preferovano jedno ptizemni podlazi kryté podkrovim a sedlovou stfechou
ve sklonu 40-45. Okenni otvory by mély byt osazované na vySku a v oblasti Stitu by
méla byt dodrzena hiebenova symetrie. Okenni otvory by nemély byt velkoplosnych

v 7 v O 7 v 7 7 v 7 7 . v 1
nedélenych rozmérti a komin by mél byt umistény v blizkosti hiebene. [15]
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Obrazek 5 — Oblast vystavby [autor]

7.5 Postup kalkulace pri vystavbé svépomoci

Pti vystavbé svépomoci by stavebnik mél zaznamenavat jednotlivé vynalozené
naklady v procesu vystavby. Tento zaznam naklada s projektovou dokumentaci se mi
podarilo ziskat od pfibuznych, kteti projekt skutecné realizovali. Cely proces stavby
rodinného domu, od ocenéni stavebnich pozemkl, prfes vytvoreni projektové

' [15] Sprava CHKO Zd'arské vrchy
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dokumentace a samotnou realizaci, probihal v letech 2000-2005. Z téchto zaznamu
nakladii jsem postupné vytvorila rozpocet stavby posuzovaného rodinného domu.
Jednotlivé polozky nakladi jsem roztiidila do polozek rozpoctu. V Priloze €. 2 jsou
dolozené okopirované realné zaznamy polozek nakladu, které byly roztiidény do oddilt
rozpoctu a vlozeny k nahlédnuti do pfiloh. Polozky jsme se snazili roztfidit na polozky
HSV, PSV a montazni. Roztfidéné polozky byly secteny a vysledkem je suma nakladt

na pofizeni stavebniho objektu. Cena stavebniho objektu ¢ini X 1 980 755 K¢.

Tabulka 7.4 - 1 - Rekapitulace stavebnich dila pfi vystavbeé svépomoci [autor]

Rekapitulace stavebnich dilu HSV PSV Montaz
1 Zemni prace 111148 0 0

2 Zaklady 72685 0 0

3 Svislé a kompletni konstrukce  |369149 0 0

4 Vodorovné konstrukce 264827 0 0

62  Upravy povrchl 173777 0 0

8 Trubni vedeni 20056 0 0

99  Piesun hmot 16462 0 0

711 Izolace proti vodé 0 3519 0

712 Povlakové krytiny 0 33600 0

713 Izolace tepelné 0 22918 0

725 Zafizovaci predméty 0 96612 0

735 Otopna telesa 0 260220 0

762 Konstrukce tesarské 0 346040 0

766 Konstrukce truhlarské-montaz |0 5450 0

767 Konstrukce zamecnické 0 22246 0

771 Podlahy z dlazdic a obklady 0 77106 0

783 Natéry 0 12323 0

784 Malby 0 21928 0

M21 Elektromontaze 0 0 45348

Ostatni montaze 0 0 5341
Celkem za stavbu 1028104 901962 50689

Naékladové polozky na vypis z katastru nemovitosti, znalecky posudek na

pozemek, notare, proutkafe, vrtani studny, stavebni parcelu, projekt, radonovy prizkum,
geometricky plan a stavebni povoleni jsem do rozpocCtu nezahrnovala, protoze tyto
polozky by investorovi vznikly 1 v pfipadé realizace vystavby dodavatelskym
zpusobem. Tyto ostatni nezarazené nakladové polozky staly investora X 48 393 K¢
a zvySuji naklady na realizaci stavebniho objektu o 4,7%. Vypis téchto nezarazenych
polozek je uvedeny v Priloze €. 2. Celkové naklady vzniklé pti vystavbé svépomoci Cini
soucet hodnot 1 028 104 + 901 962+50 689 = 1 980 755 K¢.
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8 Kalkulace ceny stavebniho objektu podle RUSO 2013

RUSO 2013 od spolenosti URS PRAHA uvadi piehled vyvoje primémych
ukazatelt rozpoctové ceny na mérovou nebo tcelovou jednotku. RUSO 2013 je sbornik,
ktery nezapocitava vedlejsi rozpoctové naklady a ceny, které uvadi, jsou bez dané a bez
DPH. Primérné ukazatele, které uvadi, vychazi z vypoctenych hodnot konkrétnich
objektd zahrnutych v databazi URS.

Ukazatels promérmdé rozpoitove ceny
na mirowow 8 udelowvon jednotke

LIRS PRAHL

Obrazek 6 — RUSO [URS PRAHA]

Vyse byla zminéna oblast primérnych ukazateld do roku 2013 za obor podle
JKSO a technologicky soubor. Podle JKSO byla posuzovana stavba zatfidéna do oboru
803, tj. budovy pro bydleni a dle technologie uvazujeme skupinu 1, tj. budovu zdénou
z cihel, tvarmic, blokt. Pro hodnocené obdobi volime jako zastupce rok 2003.
Zkoumany objekt zabira obestavény prostor 1450 m™

Zjisténé prumérné hodnoty pro 803 budovy pro bydleni, rok 2003:
3 706 K& ZRN/ m® obestavéného prostoru.
Celkem za stavbu podle RUSO pro rok 2003: 1 450 * 3 706 = 5 373 700 K¢
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9 Kalkulace ceny konkrétni stavby stavéné generalnim
dodavatelem

9.1 Rozpocet

Rozpocet stavebni zakazky slouzi jako sestava ceny stavebni zakazky, ktera
je slozena z ceny za kalkulovanou préaci, z ceny za pouzity stavebni material v¢. pfesunu
hmot, ceny rezii a zisku. Rozpoctu obvykle nalezi skladebna struktura, kdy jsou
jednotlivé polozky ocenény pfislusnou cenou. Kazda polozka v sobé zahrnuje vykaz
vymeér, ktery je definovany bud vzorcem a nebo pfimo hodnotami z projektové
dokumentace, vzdy je vSak vztazen ke konkrétni m.j. Polozky se kalkuluji jako
skupinové, tj. agregované polozky nebo jako polozky jednotlivé pro kazdou stavebni
konstrukci a praci nebo jako ukazatele na objektu ¢i konkrétni etapé.

Struktura rozpoCtu je zavisla na zdroji ocenovacich podkladi a aktualnosti
cenové databaze, na mife podrobného zpracovani poskytnuté projektové dokumentace
a na ucelu pro ktery ma byt rozpocet vyhotoven.

Nedilnou soucasti pro vytvoreni rozpoctu jsou katalogy smeérnych cen
stavebnich objektd, materiala, praci atd., kompletni projektova dokumentace
v¢. technické zpravy, technické normy a omezujici zakony, nafizeni vlady a vyhlasky.

9.2 Ocenovaci podklady

Rozpoctové ukazatele

Jsou soucasti struktury technicko-hospodarskych ukazatel, jejichz hlavni
vyuziti se odviji od porovnavani jiz dfive realizovanych stavebnich zakazek
se zakazkami planovanymi. Slouzi zejména pro rychlé ocenéni stavebni zakazky.
Hlavni vyuziti maji v oblasti soudniho znalectvi. Vytvati orientacni propocet finan¢niho
planu a ekonomické efektivnosti planované investice.

Agregované polozky

Agregované ceny se nejvice pouzivaji pro roz¢lenéni projektové dokumentace
do stavebnich dili. Agregovana cena je vytvorena spojenim vice polozek, jejichz
mnozstvi je zavislé na jejich podilu na stavebnim dilu. Pro rozpoctovani pomoci
agregovanych polozek plati stejnd pravidla jako pro rozpoctovani pomoci polozek
ocenénych jednotkovou cenou.

Polozky jednotkovych cen stavebnich praci

Vychazi z katalogi popist a smérnych cen stavebnich praci, pomoci nichz lze
ocenit témér jakoukoli stavebni praci. Ceny stavebnich konstrukci jsou vztazeny
na kalkula¢ni jednici. Kazda spolecnost si mize dle vlastnich pozadavkd vytvorit své
oceniovaci podklady nebo pro konkrétni konstrukci zpracovat individualni kalkulaci.
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Takto sestavené oceriovaci podklady maji nejlepsi vypovidaci schopnost. Nejznamé&jsi
jsou databaze CS-URS, RTS, SCI-data atd. [11%, 212

9.3 Sestaveni polozkového rozpoctu s pomoci BUILDpowerS

Polozkovy rozpocet byva nejCastéji sestaven z vymér stavebnich praci, které
jsou udany vykazem vymér a nasledné ocenény jednotkovymi cenami. Cena se stanovi
na zakladé projektové dokumentace, ma skladebny charakter, je prehledna a nejméné
rizikova. Na zakladé takto sestaveného rozpocCtu se uzavira dohoda o cené¢ mezi
investorem a zhotovitelem.

Pro tuto bakalarskou praci byl vyuzit rozpo€tovy program BUILDpowerS
a ceny kalkulovanych praci byly ocenény cenovou trovni 12/I. Program BUILDpowerS
je vydavan a aktualizovan spoleCnosti RTS, a.s. Samotna prace v programu je snadno
pochopitelna.
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Obrazek 7 — Rozpocet [autor]

Nejprve se provede zalozeni nového rozpoctu, kde si rozpoctar navoli
konkrétni procentualni sazby DPH, parametry a oznaceni objektu a konkrétni cenovou
urovenl, kterou chce pouzit na ocenéni jednotlivych polozek rozpoctu. Polozky
do rozpoctu se mohou piidavat kazda zvlast a nebo hromadné. Kazda polozka méa své
¢islo, podle néhoz ji lze vyhledat a vlozit do rozpoctu. Polozky s podobnym cislem
se automaticky zaradi do stejného stavebniho dilu rozpoctu, ale v pfipadé potieby lze
tyto polozky libovolné pifesouvat. Polozky se upravi o vykaz vymeér v patfiénych
m.j., ktery vychazi z udaji uvedenych v technické zprave nebo projektové dokumentaci.
Kalkuluji se polozky zastupujici stavebni material tzv. specifikace nebo stavebni praci.
Polozky je mozné upravovat i po vlozeni do rozpoctu, lze je 1 vymazat. Je nutné dbat
na vlozeni polozky pfesun hmot, ktera se pro vSechny prace HSV kalkuluje spolecné,
ale pro prace PSV se kalkuluje za kazdy stavebni dil zvlast. V prubéhu sestavovani

' [11 URS PRAHA, a.s. Rozpoctovdni a oceiovéni stavebnich praci. Praha: URS PRAHA, a.s., 2009. 206 s.
2 2] MARKOVA, L. Ceny ve stavebnictvi. Privodce studiem piedmétu. Studijni opora VUT FAST Brno 2006. 123 s.
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rozpoCtu je nezbytné provadét prubézny propocet ceny stavebniho objektu, kterym

se zajisti dopocitani polozek projektu a pravidelné ukladani, aby nedoslo ke ztrat€ dat.

Pro kazdy rozpocet je charakteristicky kalkulaéni vzorec, podle né&hoz

se vypocitavaji naklady na konkrétni stavebni dily. Soucasti kalkula¢niho vzorce je také

kalkulace rezii a zisku, ktera se promita do kalkulované ceny. Na zakladé zadanych

procentualnich sazeb rezii a zisku si miZze rozpoctar upravit cenu stavebni zakazky

a také vysi vlastniho zisku za zakazku.

9.4 Dodavatelsky polozkovy rozpocet — kryci list
Tabulka 8.4 — 1 — Polozkovy rozpocet [autor]
Rozpocet JKSO
Objekt Nazev objektu SKP
M¢rnd jednotka
Nazev stavby Pocet jednotek
Naklady na mj.
Projektant Typ rozpoctu
Objednatel
Dodavatel Zakazkové ¢islo
Rozpoctoval Roudna Veronika Pocet listl
ROZPOCTOVE NAKLADY
HSV celkem 2 202 469,39 | Kompleta¢ni ¢innost (ICD) 0,00
zZ PSV celkem 1 573 772,33 | Mimostavenistni doprava 0,00
R M préce celkem 3 189,69 | Oborova piirdzka 0,00
N M dodavky celkem | 130 350,00 [ Provoz investora 0,00
ZRN celkem 3 909 781,41 | Piesun stavebnich kapacit 0,00
Rezerva rozpoctu 0,00
HZS 778,50
ZRN+HZS 3 910 559,91 | Ostatni niklady neuvedené 0,00
ZRN-+ost.ndklady+HZS 3 910 559,91 | Ostatni naklady celkem 0,00
Datum : Datum : Datum :
Podpis : Podpis: Podpis:
Zaklad pro DPH 51% 0,00 CZK
DPH 5% 0,00 CZK
Zaklad pro DPH 19| % 3910 559,91 CZK
DPH 19|% 743 006,38 CZK
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Vysledna cena za objekt celkem je upravena o index vyvoje ceny podle
podkladi RUSO 2013 URS PRAHA. Index ceny byl pouzit podle primérnych
ukazatell pro rok 2003 za obor 803 Budovy pro bydleni, ktery ma hodnotu 0,790.

9.5 Rekapitulace rozpoctu
Tabulka 8.5 — 1 — Rekapitulace rozpoctu [autor]
Stavba : 1 Rodinny diim v oblasti Zd’4rské vrchy Rozpocet : 1
Objekt : 1SvOoC SVoC
REKAPITULACE STAVEBNICH DILU
Stavebni
dil HSV PSV Dodavka Montaz HZS
1 Zemni prace 240 836,38 0,00 0,00 0,00 0,00
2 Zaklady a zv1astni zakladani 89 467.48 0,00 0,00 0,00 0,00
3 Svislé a kompletni konstrukce 820 621,52 0,00 0,00 0,00 0,00
4 Vodorovné konstrukce 556 212,11 0,00 0,00 0,00 0,00
61 Upravy povrchil vnitini 136 191,07 0,00 0,00 0,00 0,00
62 Upravy povrchii vngjsi 105 008,27 0,00 0,00 0,00 0,00
63 Podlahy a podlahové konstrukce 53 683,05 0,00 0,00 0,00 0,00
64 Vypln¢ otvori 25 633.50 0,00 0,00 0,00 0,00
94 Legeni a stavebni vytahy 59 107.21 0,00 0,00 0,00 0,00
Dokoncovaci konstrukce na

95 pozemnich stavbach 19 578,20 0,00 0,00 0,00| 0,00
99 StaveniStni pfesun hmot 96 130,60 0,00 0,00 0,00 0,00
711 Izolace proti vod¢ 0,00 22192482 0,00 0,00 0,00
713 Izolace tepelné 0,00 11098828 0,00 0,00 0,00
720 | Zdravotechnickd instalace 0,00 | 118 500,00 0,00 0,00 0,00
731 Kotelny 0,00 6800427 0,00 0,00 | 778.50
735 Otopna t&lesa 0,00 5768584 0,00 0,00 0,00
762 Konstrukce tesai'ské 0,00 | 220 643,75 0,00 0,00 0,00
764 Konstrukce klempiiské 0,00 27 616,97 0,00 0,00 0,00
765 | Krytiny tvrdé 0,00 | 14763630 0,00 0,00 0,00
766 | Konstrukce truhlaiské 0,00 121683,01 0,00 0,00 0,00
767 | Konstrukce zame&nické 0,00 2194632 0,00 0,00 0,00
769 | Otvorové prvky ze dfeva 0,00 16189812 0,00 0,00 0,00
771 Podlahy z dlazdic a obklady 0,00 | 10635874 0,00 0,00 0,00
775 Podlahy vlysové a parketové 0,00 86 044,99 0,00 0,00 0,00
781 Obklady keramické 0,00 6991382 0,00 0,00 0,00
783 Natéry 0,00 17303,60 0,00 0,00 0,00
784 | Malby 0,00] 15623,50 0,00 0,00 0,00
M21 | Elektromontaze 0,00 0,00 | 130 350,00 |3 189.69| 0,00
CELKEM OBJEKT 2202 469,39 | 1573 772,33 | 130 350,00 | 3 189,69 | 778,50
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10 Analyza nakladi na vystavbu

Z vySe uvedenych sestavenych rozpoCti provedeme metodou porovnani
vypocet rozdilu ceny za jednotlivé stavebni dily i vyslednou cenu za cely zkoumany
objekt.

10.1 Porovnani konecnych cen stavebnich dila

Za stavebni dil ZEMNI PRACE:
1) Svépomoci: 111 148 K¢
2) Dodavatelskym zptisobem: 240 836,38 K¢
Rozdil celkem: 129 688,38 K¢

Za stavebni dil ZAKLADY:
1) Svépomoci: 72 685 K¢
2) Dodavatelskym zptsobem: 89 467,48 K¢
Rozdil celkem: 16 782,48 K¢

Za stavebni dil SVISLE A KOMPLETNI KOSTRUKCE:
1) Svépomoci: 369 149 K¢
2) Dodavatelskym zptasobem: 820 621,52 K¢
Rozdil celkem: 451 472,52 K¢

Za stavebni dil VODOROVNE KOSTRUKCE:
1) Svépomoci: 264 827 K¢
2) Dodavatelskym zptasobem: 556 212,11 K¢
Rozdil celkem: 291 385,11 K¢

Za stavebni dil UPRAVY POVRCHU:
1) Svépomoci: 173 777 K¢
2) Dodavatelskym zptsobem: 136 191,07 + 105 008,27 = 241 199,34 K¢
Rozdil celkem: 67 422,34 K¢

Za stavebni dil PRESUN HMOT:
1) Svépomoci: 16 462 K¢
2) Dodavatelskym zptisobem: 96 130,60 K¢
Rozdil celkem: 79 668,60 K¢

Za stavebni dil ZOLACE TEPELNE:
1) Svépomoci: 22918 K¢
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2) Dodavatelskym zptisobem: 110 988,28 K¢
Rozdil celkem: 80 070,28 K¢

Za stavebni dil KONSTRUKCE TESARSKE + KRYTINY TVRDE +
KONSTRUKCE KLEMPIRSKE:
1) Svépomoci: 346 040 K¢
2) Dodavatelskym zpusobem: 220 643,75 + 147 636,30 + 27 616,97 =
395 897,02 K&
Rozdil celkem: 49 857,02 K¢

Za stavebni dil KONSTRUKCE ZAMECNICKE:
1) Svépomoci: 22 246 K¢
2) Dodavatelskym zptsobem: 21 946,32 K&
Rozdil celkem: - 299,68 K¢

Za stavebni dil PODLAHY Z DLAZDIC A OBKLADY:
1) Svépomoci: 77 106 K¢
2) Dodavatelskym zptisobem: 106 358,74 + 69 913,82 = 176 272,56 K¢&
Rozdil celkem: 99 166,56 K¢

Za stavebni dil NATERY:
1) Svépomoci: 12323 K¢
2) Dodavatelskym zptasobem: 17 303,60 K&
Rozdil celkem: 4 980,60 K¢

Za stavebni dil MALBY:
1) Svépomoci: 21 928 K¢
2) Dodavatelskym zptasobem: 15 623,50 K&
Rozdil celkem: - 6 304,50 K¢

Za stavebni dil POVLAKOVE KRYTINY A PODLAHY:
1) Svépomoci: 33 600 K¢
2) Dodavatelskym zptisobem: 53 683,05 + 86 044,99 = 139 728,04 K&
Rozdil celkem: 106 128,04 K¢

Za stavebni dil ELEKTROMONTAZE:
1) Svépomoci: 45 348 K¢
2) Dodavatelskym zptusobem: 130 350,00 + 3 189,69 = 133 539,69 K&
Rozdil celkem: 88 191,69 K¢
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Pifi porovnavani rozdili mezi stavebnimi dily jednotlivych rekapitulaci
rozpoCti nebyl konkrétné neporovnavan stavebni dil izolace proti vodé, protoze
poskytnuté nakladové polozky nebylo mozné jednoznacné =zafadit do rozpoctu
svépomoci.

Nejvétsi rozdil mezi naklady pfi vystavbé svépomoci a s generalnim
dodavatelem se vykytuje u stavebniho dilu SVISLE A KOMPLETNI KONSTRUKCE,
kde tento rozdil tvori Castku 451 472,52 K¢.

Nejmensi rozdil se vyskytuje mezi polozkami stavebniho dilu KONSTRUKCE
ZAMECNICKE a &ini - 299, 68 K¢&.

10.2 Porovnani ceny stavebniho objektu

Néklady svépomoci : 1 980 755 K¢
Naklady dodavatelskym zptisobem vystavby: 4 653 566,29 K¢
Néklady podle RUSO: 5§ 373 700 K¢

Pti vystavbé svépomoci lze usetfit zasadni mnozstvi financnich prostredku, jak
je patrné z dosazenych vysledkd. Tato uspora se vSak jisté odrazi na délce vystavby, kdy
se investor muze spolehnout pouze sam na sebe. Na provedené prace nema investor
zadnou zaruku a mulze tak jen stézi doufat, ze pfesné dodrzel vSechny technologické
postupy a realizaci stavebniho dila provedl spravné.

Nasledujici grafy zobrazuji podil naklada za jednotlivé dily na celkovou cenu
posuzovaného rodinného domu. Procentualni zastoupeni nakladi v obou posuzovanych

zpusobech realizace vyslo témér stejné. Rozdily vznikly v rozsahu maximalné do 5,5 %.

Naklady pri vystavbé svépomoci

51,90% Montaz
2,56%

Obrazek 8 — Naklady svépomoci [autor]
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Naklady pri vystavbé s generalnim dodavatelem

HSV 56,32% PSV 40,24%

Dodavka 3,33%

HZS 0,02%

Montaz 0,08 %

Obrazek 9 — Naklady pfi generalni dodavce [autor]

Budeme-li predpokléadat, ze finance vydané investorem pfi vystavbé svépomoci
¢ini 100% nakladt, pak vystavba provedena dodavatelskym zptasobem bude provedena
s navySenim o 135%. Tento rozdil, ktery investor zaplati dodavateli, v sobé zahrnuje
naklady na zisk a rezie, které pfi vystavbé svépomoci nevznikaji. Rozdil v sob& nacita
také naklady, které mohou vzniknout dodavateli v pfipadé reklamace investora
a naklady na prodlouzeni procesu vystavby.

Vypocet ceny stavebniho objektu podle ukazateld RUSO ma pouze orientacni
charakter a neni pfi posuzovani nakladia stézejni hodnotou. Rozdil ceny svépomoci
a ceny vzniklé pomoci rozpoctarského ukazatele RUSO nabyva hodnoty o 171% vyssi.
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11 Casova narocnost pri realizaci RD svépomoci

Pti realizaci posuzovaného stavebniho objektu se vystfidalo n€kolik osob. Do
procesu vystavby se zapojil ten, kdo zrovna mohl pfijit vypomoci. Nejcastéji vSak byl
proces vystavby realizovan pomoci dvou osob.

V prubéhu realizace si investor vedl podrobnou evidenci pracovniku a jejich
straveného Casu na vystavbé. Tato evidence se stala podkladem pro vytvoreni
souhrnného ¢asového vyuziti pracovnikt pfi realizaci svépomoci.

Jednotlivé polozky pocti hodin pracovniki stravenych na realizaci posuzované
stavby byly seCteny a vytvofeny sumarni Casové naklady. Vysledky jsou shrnuty do
prehledné tabulky, kde je uvedena vzdy strana ze zapisniku a seCtené hodnoty hodin
vynaloZenych na stavebni objekt. Casové Gidaje ze zapisniku nejsou kompletni, protoze
nezapocitavaji vynalozené hodiny investora, které nelze presné€ vycislit.
Tabulka 11 — 1 — Casova naro&nost pii vystavbé svépomoci [autor]
HODNOTY ZE ZAPISNIiKU INVESTORA (hodiny)

l.str. |2.str. |3.str. |4.str. | S.str. | 6.str. | 7.str. | 8.str. | 9.str. | 10.str. | 11.str. | 12.str. | 13.str. | 14.str.
17| 52| 108 78| 375| 411| 146| 10| 22 45 92 78 14| 144
142 | 48 23| 248| 370| 130 6| 10 6 6 6 8
45 27 7] 61| 38 4 8 13 25 6 15
16| 114| 20 8 16| 100
31 30| 10 32 81
61
102
99.5
94
Y 204 | 100] 108 | 128 | 649 | 986 | 344 | 28| 40 64| 123 138 | 574.5 144

Celkovy pocet hodin 3 630,5

Celkovy pocet realné odpracovanych hodin na zakazce nelze presné vycislit,ale
lze posuzovat délku obdobi vystavby, které bylo od roku 2000 — 2005. Vystavba
probihala v &asovém horizontu cca 4,5 rokd. Casovy udaj v letech v sob& zapoditava
prodlevy z ¢ekani na material, vyfizeni penézniho kryti dodavek a jinych casovych
proluk, které investorovi pfi realizaci vznikaji. Investor provadi vystavbu obvykle po
ukonceni své fadné pracovni doby v zaméstnani a v jinych chvilich volna, proto tento

proces nema stejnou plynulost a navaznost, jak je tomu v piipadé generalni dodavky.
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12 Casova narocnost pri vystavbé s generalnim dodavatelem

S pomoci programu BUILDpowerS byl vytvoren ¢asovy harmonogram pro
realizaci stavebniho objektu s generdlnim dodavatelem ve formé Ganttova diagramu. Pri
tvorbé toho to diagramu se vychazelo ze ziskanych hodnot z vytvoreného
dodavatelského rozpoctu.
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s %Rozpoéty a kalkulace ;;:_gi Datova zakladna ! ﬁSDupis praci

3 H
S e = armonoegram

<=1 Porovnani rozpotti
5= staveb

Obrazek 10 — Harmonogram [autor]

Jednotlivé stavebni dily rozpoctu zastupuji v harmonogramu dil¢i etapy,
kterym nalezi urcita délka trvani a pocatek jednotlivych etap navazuje na predchozi.
Kazda etapa v sobé zahrnuje vSechny stavebni prace, které vychazi z rozpoctu, proto
tedy v ramci jedné etapy harmonogramu probiha vice stavebnich praci.

Na realizaci posuzovaného stavebniho objektu pomoci generalni dodavky bude
nutné vynalozit 6137,9 Nh. Predpokladam délku smény pracovnika 8,0 Nh na jeden
pracovni den pfi vyuziti 5-ti pracovnich dni v tydnu. Pocet pracovnikll jsem stanovila
na 5. Predpokladam, ze pii generalni dodavce by na stavebnim objektu pracovalo vice
pracovniki nez pii vystavbe svépomoci. Pocatek vystavby byl zahajen ke dni 1.3.2001 a
cely proces byl ukoncen k datu 24.10.2001 pii zohlednéni vSech predpokladu.
Vypoctena délka procesu vystavby ma hodnotu 170 pracovnich dni pfi vyuziti 8,0 Nh
na den na pracovnika.

Sled jednotlivych navazujicich etap je orientacni, protoze presné nelze stanovit
u praci PSV, kterou budou pracovnici provadét nejdiive a kterou nejpozdéji, lze to jen
priblizné predpokladat. Navzdory tomu by celkova délka procesu vystavby nemeéla byt
nijak ovlivnéna témito nepfesnostmi, protoze kazda z etap ma svoji konkrétni délku
trvani, ktera se odviji od mnozstvi, které je stanovené v rozpo&tu. Casové nejnaroéngjsi
etapou je provedeni izolaci proti vodé, které je nutné provést na celou podsklepenou
cast a pak 300 mm nad tUroven terénu. Na zhotoveni izolaci proti vodé bude vynalozeno
1 100,51 Nh na 1 pracovnika. Druhou Casové nejnarocnéjsi etapou je realizace svislych
a kompletnich konstrukci. Délka trvani této etapy je 998,34 Nh na 1 pracovnika.
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Cislo Nézev Pofadi Datumod Datumdo Nhod  |Cena IBFezen 2001 IDuben 2001 IKvéten 2001 Iﬁerven 2001 Iz":ervenec 2001 ISrpen 2001 |2éF|' 2001 Rijen 2001

26.| 5. 112.(19.126.( 2. | 9. |16.(23.{30.| 7. | 14.|21.|28. | 4. |11.]|18.[25.| 2. | 9. |16.]|23.[30. 6. |13.|20.[27.| 3. [10.]|17.]|24.| 1. | 8. | 15.]22.
9 |10(11(12 (13 (14|15|16 |17 (18|19 |20 (21 (22|23 |24(25(26|27|28 |29 |30 (31 (32|33 |34|35(36 |37 (38 (39 (40|41 (42|43

1 Rodinny dim v oblasti Zd'4rské vrchy 1 1.3.2001 24.10.2001 6 137,90 3910 555,51 | NN

1 Bakalarska prace 1 1.3.2001 24.10.2001 6 137,50 3810 553,31 |

1 Bakalarska prace 1 1.3.2001 24.10.2001 6 137,90 3 910 552,51 |
1 Zemniprice 1 1.3.2001 28.3.2001 760,74 240836,38
2 Zaklady a zviastni zakladani 2 29.3.2001  30.3.2001 51,28/ 89467,48
711 Izolace proti vodé 3 242001 9.5.2001 1100,51 22192482
713 Izolace tepeiné 4 10.5.2001 11.5.2001' 67,82 110988,28
3 Svislé a kompletni konstrukce 5 1452001 15.6.2001 998,34 820621,52
4 Vodorovné konstrukce 6| 18.6,2001 12,7,2001 754,91 55621211
762 Konstrukce tesarské 7/ 13.7.2001| 24.7.2001 299,08 220643,75
783 N&téry 8 25.7.2001 27.7,2001 89,17 17 303,60
765 Krytiny tvrdé 9 30.7.2001 6.8.2001 208,59 147635,30
764 Konstrukce klempirske 10 7.8.2001 7.8.2001 30,79 27615,97
64  Vypiné otvord 11| 8.8.2001 8.8.2001 15,41 25633,50
M21 Elektromontéze 12 9.8.2001 9.8.2001 9,79, 133 539,69
61 Upravy povrchd vnitfni 13| 10.8.2001 22.8.2001 355,07 136 191,07
63 Podlahy a podiahové konstrukce 14 23.8.2001| 24.8.2001 61,13 53683,05
775 Podlahy vlysové a parketové 15 27.8,2001| 31.8.2001 176,01 86 044,99
771 Podiahy z diazdic a obklady 16| 3.9.2001| 10.9.2001 201,26 106 358,74
781 Obklady keramicke 17 11.9.2001| 14.9.2001 147,83 69 913,82
734 Malby 18 17.9.2001 18.9.2001 64,19 15623,50
720 Zdravotechnicka instalace 19 19.9.2001 19.9.2001 0,00 118 500,00
94 Leseni 3 stavebni vytahy 200 20.9.2001 26.9.2001 161,99 59 107,21
62 Upravy povrchd vnéisi 21 27.9.2001 4.10.2001 234,41 105008,27
769 Otvorové prvky ze dieva 22 5.10.2001 5.10.2001 0,00 161898,12
766 Konstrukce truhlarské 23 8.10.2001 9.10.2001 56,22) 121683,01
767 Konstrukce zémednické 24 10.10,2001 10,10,2001 0,00 21945,32
731 Kotelny 25/11.10,2001 11,10,2001 9,47 0878277
735 Otopna télesa 26 12.10,2001 12.10,2001 21,80 57 685,84
99  StaveniStni pfesun hmot 27 15.10,2001/19.10,2001 160,30 96 130,60

95 Dokonéovad konstrukce na pozemnich stavbéch 28/22.10,2001 24,10,2001) 101,81 19 578,20

Obrazek 11 — Casovy plan [autor]
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13 Zavér

Vsechny sectené naklady na provedeni rodinného domu jsem hodnotila podle
finan¢niho kritéria. Predpokladala jsem nizsi naklady pfi vystavbé svépomoci a tento
predpoklad se mi po zhodnoceni vzniklych nakladd pfi vystavbé s generalnim
dodavatelem potvrdil. Naklady pfi vystavbé s generalnim dodavatelem jsem podle
pfilozené dokumentace a poskytnuté technické zpravy wvycislila Castkou
4 653 566,29 K¢, ktera se od nakladi vzniklych vystavbou svépomoci lisi o 135%. Pri
skuteCném konkurencnim boji lze predpokladat pokles ceny stavebniho objektu
realizovaného pomoci generalni dodavky realné o 15% az 20 %. Tento predpoklad se
odviji od aktualni situace na stavebnim trhu.

Z rekapitulaci obou rozpocCtu jsem zjistila, ze nejvétsi rozdily mezi naklady pii
vystavbé svépomoci a s generalnim dodavatelem se vykytuji u polozky SVISLE A
KOMPLETNI KONSTRUKCE, tj. 451472,52 K& a nejmensi rozdil pak mezi
polozkami stavebniho dilu KONSTRUKCE ZAMECNICKE a ¢&ni -299,68 K&.
Naklady, které jsou roztiidéné do stavebnich dila, vySly v piipadé obou kalkulaci
v fadech desitek se stejnym percentualnim zastoupenim.

Pii vystavbé svépomoci naklady vytvorily za stavebni dil HSV castku
1028 104 K¢, ktera se na celkové cené podili z 51,90 %. Stavebni dil PSV jsem
kalkulovala na koneCnou castku 901962 K¢, ktera tvori cenu rodinného domu
ze 45,54 %. Naklady na MONTAZ pii vystavb& svépomoci seétenim vytvofily sumu
50 689 K¢, ktera ma na celkové cené stavebniho objektu zastoupeni 2,56 %.

Néklady na vystavbu pomoci generalni dodavky jsem ziskala vytvorenim
dodavatelského rozpoctu v program BUILDpowerS a konecna cena za stavebni dil HSV
vysSla 2 202 469,39 K¢, tj. 56,32 % zceny celkové. Stavebni dil PSV je ocenén
hodnotou 1 573 772,33 K¢, ktera tvofi cenu za stavebni objekt 40,24 %. Naklady
na MONTAZ a HZS se na tvorb& celkové ceny podili zméné nez 1 %. Dodavka
je zastoupena v celkové cené z 3,33 %.

Pfi porovnani vySe nakladi za stavebni objekt kalkulovanych pomoci
rozpoctovych ukazateld RUSO a nakladi vzniklych vystavbou svépomoci jsem zjistila
rozdil ceny podle RUSO o 171 % vy$si.

Casova naro¢nost vystavby, co do poétu odpracovanych hodin, vytvaii nemalé
rozdily mezi procesem realizovanym svépomoci a pomoci generalni dodavky. Oba
zpusoby vystavby se zna¢né odlisuji. Vystavba svépomoci byva realizovana obvykle po
ukonCeni fadné pracovni doby v zaméstnani, a proto nemuzeme uvazovat stejnou
rychlost a plynulost vystavby, jak pifi vystavbé pomoci generalni dodavky.
V posuzovaném pripadé bylo realné obdobi vystavby vycisleno na 4,5 roku. Pii
generalni dodavce 1ze predpokladat ukonceni vystavby za 170 dni.
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Zhodnoceni finanénich naklada na vystavbu rodinného domu je velmi
zajimavé téma. Zavéry, kterych jsem dosahla, budou jisté v budoucnu ovliviiovat

mé rozhodnuti o zptisobu realizace vlastniho planovaného domu.

49



14 Seznam pouzitych zdroju

[1]

[2]

[3]

[4]

[5]

[6]

[7]

[8]

[9]

[10]

[11]

[12]

[13]

[14]

[15]

URS PRAHA, a.s. Rozpoctovani a oceriovani stavebnich praci. Praha: URS
PRAHA, as., 2009. 206 s. ISBN 978-80-7369239-1.

TICHA, A, MARKOVA, L., PUCHYR, B. Ceny ve stavebnictvi 1.
Rozpoctovani a kalkulace. Brno: URS Brno, s.r.0., 1999. 206 s.

MARKOVA, L. Ceny ve stavebnictvi. Privodce studiem predmétu.
Studijni opora VUT FAST Brno 2006. 123 s.

MARKOVA, L., CHOVANEC, J. Rozpoctovani a kalkulace ve vystavbé. Dil
1I. Brno: Akademické nakladatelstvi Cerm, s.r.o., Cerven 2008. 130 s. ISBN
978-80-7204-587-7.

TICHA, A KOCOURKOVA, G. FEkonomika prace ve stavebnictvi
(Cviceni). Brno: Akademické nakladatelstvi Cerm, s.r.o., tnor 2006. 98 s.
ISBN 80-7204-426-5.

Reditelstvi silnic a dalnic CR. Cenové normativy 2010. [online]. [cit. 2013-01-
28]. Dostupné z: http://www.rsd.cz/Technicke-predpisy/Cenove-normativy.
Zakon €. 526/1990 Sb., o cenach. In: Shirka zdkonii. 21. 12. 1990. § 2 (7) (b).
SCHNEIDEROVA HERALOVA, R. Udrzitelné porizovani  staveb
(ekonomické aspekty). 1. Vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, 2011. 256 s.
ISBN 978-80-7357-642-4.

NOVY, M., NOVAKOVA, J., WALDHANS, M. Projektové Fizeni staveb
1. (Modul 01). Studijni opora VUT FAST Brno 2006. 217 s.

KORYTAROVA, J. Ekonomika investic. Studijni opora VUT FAST Brmo.
2006. 170 s.

PAVLAT, J. Ing. Josef Pavlat - soudni znalec: Znalecki a investorsko-
inzenyrska kancelat. Ucastmici investicni vystavby. [online]. [cit. 2013-01-15].
Dostupné  z: http://www.pavlat-znalec.cz/nektere-vybrane-problemy-ze-
stavebniho-provozu/ucastnici-investicni-vystavby.html.

MATEJKA, V., SERAFIN, P. Veobecné obchodni podminky a vzory smluv
pro zhotoveni dokumentace projektu a pro souvisejici vykony ve vystavbé. 1.
Vydani. Praha: Informaéni centrum CKAIT, s.r.o., biezen 2005. 92 s. ISBN
80-86769-37-2.

MATEJKA, V. Smluvni vztahy ve vystavbé. DOS M 09.01. 1. Vydani. Praha:
Informaéni centrum CKAIT, s.r.0., prosinec 2003. 248 s. ISBN 80-86769-20-8.
Zakon ¢. 350 / 2012 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni
zakon). In: Shirka zdkonu. 22. 10. 2012. §103, §104, §105, §115, §157, §122.
Sprava CHKO Zdarské vrchy.

50


http://www.rsd.cz/Technicke-predpisy/Cenove-normativy
http://www.pavlat-znalec.cz/nektere-vybrane-problemy-ze-

15 Seznam ilustraci a tabulek

Obrazek 1 — Pohled zapadni [autor].............ccooiiiiiiiii str. 32
Obrazek 2 — Pohled jiZni [QUtOr]...........cooiiiiiiiii i str. 32
Obrazek 3 — Pohled vychodni [Qutor]............ccocooiiiiiiiiii i str. 33
Obrazek 4 — Pohled severni [QutOr]...........cccoooiiiiii i str. 33
Obrazek 5 — Oblast vystavby [QUutOr].............cciiiiiiiiiii i str. 34
Obrazek 6 — RUSO [URS PRAHA].......c.ooiooooioeoooeoeeoeeeeeeeeeeeeee e str. 36
Obrazek 7 — ROzZpoCet [AULOT].........ooiiiiiiiiiii e str. 38
Obrazek 8 — Naklady svépomoci [autor].............cccooiiiiiiiiiiiiii i str. 43
Obrazek 9 — Naklady pii generalni dodavce [autor]..............ccoooiii str. 44
Obrazek 10 — Harmonogram [QUtOr]..........cccooiviiiiiiiiiiiiiii i str. 46
Obrazek 11 — Casovy plan [AULOr].............oooiiiiororioeceee e str. 47

Tabulka 3.1.1-1- Struktura jednotkovych cen stavebnich praci podle URS Praha,

Y JR U OO P OO SUPPSRPPPRRPPOR: str. 15
Tabulka 7.4 - 1 - Rekapitulace stavebnich dila pii vystavbé svépomoci................ str. 35
Tabulka 8.4 — 1 — PoloZKOVY TOZPOCEL..........coeiiiiiiiiiiiiiie i str. 39
Tabulka 8.5 — 1 — Rekapitulace rozpoCtu..............cccoooiiviiiiiiiiiiiiiiiic str. 40
Tabulka 11 — 1 — Casova naroénost pfi vystavbé svépomoci................c..c.cccoveei.e. str. 45

51



16 Seznam priloh

PRILOHA ¢&.1

1  Projektova dokumentace .................... 1

PRILOHA &2

2 Niakladové polozKky pri vystavb€ SVEPOMOCI ...cueeueeueeeenernenneseenneneeneennessecnecnenes 11
2.1 Realné nakladové polozky vydané investorem na vystavbu svépomoci......... 12
2.2 Roztfidéné naklady HSV ... 16
2.3 Roztiidéné naklady PSV ... 18
2.4 Roztfidéné naklady MmONtaz ...............ccoooiiiiiiiiii i 19
2.5 Ostatni nezafazené nakladoveé polozKy ... 19

PRILOHA &3

3 Fotografie zZ procesu realiZace ...........cuuieeeienseinreenieenensecnssssssssssssssssssssssssssnees 20

PRILOHA &4

4  Nakladové polozky pri vystavbé s generalnim dodavatelem ............ccceeeuenneene 25
4.1 KryCl ISt TOZPOCEU ... 26
42  Rekapitulace rOZPOCIU .........coiiiiiiiit i 27
43  Dodavatelsky roOZpOCet ............ccooiiiiiiiiiiiii i 28
44 Limitka STROJU ... 35
4.5 Limitka PROFEST ..o 36
4.6  Limitka MATERTALU ..o 38
47  Rozdéleni finan¢nich naklad na meEsice ..............occooviviiiiiiiiiiiii, 47
4.8  Pocet vynalozenych hodin pracovnikli za mésice ................ccocooieiiiii, 48

52



