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Problematika na stavebnim trhu je Casto diskutovanym tématem, a to nejen odborné,
ale 1 laické vefejnosti. Stavebnictvi v poslednich deseti letech zazivalo velkou proménu.

V roce 2003 byl vyvoj realitniho trhu ovlivnén piedev§im vstupem CR do Evropské
unie a medialni kampani o ofekdvaném zvySovani cen nemovitosti. Kvili ocekdvanému
vstupu do Evropské unie ceny nemovitosti vzrostly o nékolik desitek procent. Poté se v roce
2004 projevil vyrazny pievis nabidky nad poptavkou a ceny zacaly klesat. V pribéhu dalSich
let ceny nemovitosti stagnovaly. V roce 2008 vyvrcholila na stavebnim trhu svétova finan¢ni
krize a nikdo zatim nevi, jak se bude situace dale vyvijet. At uz stavebnictvi zaziva jakoukoli
zménu a vyvoj, bez ohledu na tuto skute¢nost, prosperita stavebnictvi bude pokracovat.

Na trhu vznikaji nové stavebni firmy, a naopak nékteré zanikaji. I presto, Ze se stiida
vetsi poptavka s mensi poptavkou, zdjem o rozpocty, nabidky pii nabidkovém a rozpoctovém

fizeni jsou stale aktudlni.

U¢astnici stavebniho rizeni

Od roku 2005 pracuji na obchodnim oddéleni ve spole¢nosti URS PRAHA, a.s. jako
manaZer pro klicové zakazniky. Béhem této doby jsem méla moZnost setkavat se s celou
fadou investorii, dodavateld, projektantt, developert a rozpoctari, ktefi pouzivaji rozpoctovy
a kalkula¢ni program KROS plus. Investoii maji jiny uhel pohledu na rozpoctovani, nez
zhotovitelé staveb nebo projektanti. Problémy, se kterymi se jednotlivé subjekty na zakazkach
setkavaji, se lisi. Piestoze ndzory a pohledy ucastnikli stavebniho fizeni jsou rozdilné, maji
spolecny cil, a tim je realizovand zakdzka. Stavebnictvi je oproti ostatnim odvetvim
specifické. Je naro¢né z hlediska vyrobniho (tj. jednotlivych zdroji — materidly, profese,
stroje atd.), hraji zde roli nepfedvidané faktory jako napt. pocCasi, pohyb cen materidld,
celkova koordinace na stavbé, provazanost jednotlivych procest apod.

Neni tedy snadné urCit cenu stavebniho dila pied realizaci stavby. Pti nabidkovém
fizeni, kdy zhotovitel stanovi cenu, se jednd o planované naklady. Investor vSak ma k
dispozici urcity objem financnich prostfedki, kterymi je limitovan, z pohledu investora se

jedna o konec¢nou cenu.



Problémova situace nastava v realizaci, kdy cena realizované zakazky neodpovida
cen¢ dle projektanta a nabidkovych cen zhotoviteld. Tim vznikaji dodatky k projektu v
prubchu realizace stavby a tak dochéazi ke zvySovani cen stavebnich praci. Tyto dodatky

zvySuji ceny staveb v fadech desitek procent.

V priibéhu realizace staveb se podili mnoho riznych €initelt, klicovymi subjekty

jsou: investor, dodavatel a projektant.
Investori (zadavatelé)

Investorem muze byt fyzick4 osoba, kterd se rozhodne postavit rodinny dim, stejné
developer nebo statni organizace (mésta a obce), ktera financuje stavbu. Kazdy investorsky
subjekt ma své specifika, naptiklad statni organizace podléha zakonem o vetejnych zakazkach

&. 137/2006 Sb.”, ktery nabyl uéinnosti dne 1. &ervence 2006.
Dodavatelé staveb (zhotovitelé) a realizatori staveb.
Zhotovitelé staveb provadéji realizaci stavby.
Projektanti

Architekti, projektanti nebo projektové organizace zpracovavaji projektovou
dokumentaci (rtiznych stupiit podrobnosti). Jedna se o autorizovanou osobu nebo organizaci,
ktera ma ud&lenou autorizaci podle zakona &. 360/1992 Sb.* Projektanta si miZze objednat

stavebni firma, ale ve véts$ing ptipadl si ho objednédva investor.

Kazdy z klicovych subjektt posuzuje pribéh zakazky a problémy s tim spojené ze

svého subjektivniho pohledu.
Stanoviska ucastniku stavebniho rizeni

Pohled investora

Investor ve chvili, kdy uvazuje o investici, ma na zacatku néjakou predstavu — jaky
typ stavby bude realizovat a umisténi stavby. K dispozici md omezené financni prostiedky.
Bude-1i se jednat o investora, ktery ma jiz zajisténé stavebni povoleni, oslovi projektanta nebo
piimo stavebni firmu za ucelem realizace. Zajiméa se o velikost stavby a o konstrukcni a
dispozi¢ni feSeni. Pokud spolupracuje s projektantem na projektové dokumentaci, na zaklad¢

téchto podklada sestavi ekonomickou rozvahu. Nasleduje vybér zhotovitele, kdy ho zajima



kone¢na cena stavby, i1 kdyZ se jedna o planovanou cenu, nikoliv o cenu stanovenou podle

skute¢nych nakladu.
Pohled dodavatele

Dodavatel se setkavd spodklady od investora ve chvili poptdvky od investora
(projektova dokumentace, slepy vykaz vymeér.). V kratkém casovém useku musi predlozit

nabidku, kterou povazuje za nejvyhodnéjsi, jak z hlediska kalkulace svych nakladt (ndklady

material, profese, stroje), tak z hlediska maximaln€ vyhodné ceny pro investora.
Pohled projektanta

Projektant, ktery pracuje pro investora zpracovava jeho piedstavy do projektu — tvar,
velikost, konstrukéni a dispozi¢ni feSeni, vybér materidlti, cenu. VSe musi odpovidat
ptisluSnym vyhlaskam, klimatickym a geologickym podminkam, ochrané Zivotniho prostfedi

apod.

Pro cenu ve stavebnictvi plati, Ze musi byt stanovena tak, aby pokryla vSechny
naklady spojené s realizaci stavby (od zafatku stavebniho procesu az do konce). Kde se

setkavaji zajmy investora a dodavatele, stfetava se nabidka s poptavkou, a tak vznika cena.

Cena a cenové informace

Cena stavebni produkce neni upravena Zz4dnou pravni ani jinou normou. To jakym
zpusobem cenu stavebni produkce ur¢ime a jaka bude jeji vySe, se zddnym zdkonem netidi.
Ceny jsou legislativng oSetieny pouze v zikon& &. 526/1990 Sb., o cenach.’ Soudasna platna

legislativa zptisob stanoveni ceny pouze doporucuje.

Kde tedy nalézt zdroj informaci, které potfebuje ucastnik stavby k ocenéni zakéazky.
Stavebni firma ziskdvd ceny materiali napt. od prodejcti stavebnin nebo pfimo u jejich
vyrobcl, a to na internetu nebo vyuzije informaci z cenové soustavy. Mzdy jsou zélezitosti
podniku, dodavatel znd naklady na své profese, stejné¢ tak naklady na stroje nebo jejich
prondjem. Investor s projektantem konzultuje vybér materialt a technologie, ale ani projektant
nebo rozpoctat nemliZe znat interni informace stavebni firmy. Proto je tfeba vyuzivat néjaky
spolecny nastroj, ktery povede k lep§i komunikaci mezi zuCastnénymi stranami: investor —
dodavatel, projektant — dodavatel, nebo projektant — investor. NejuniverzalngjSim zdrojem

informaci o cenach a zdroji jsou cenové soustavy, tj. prevzaté ocenovaci podklady.



Ocenovaci podklady ve stavebnictvi

Z hlediska ptivodu rozliSujeme ocetiovaci podklady vlastni a ocenovaci podklady
pievzaté. Vlastni podklady si rozpoctar (kalkulant), stavebni firma nebo femeslnik vytvari
sam. Remeslnik (napf. klempii) nejlépe zna, jak dlouho bude trvat stavebni prace, jaky
materidl na stavbé pouzit a jak vysoka bude cena. Vytvofi si vlastni strukturu a vlastni obsah

polozek stavebnich praci a materialt podle vlastnich potieb.

Zakladnim ocenovacim podkladem je individualni kalkulace, ktera vystihuje
skutecnost kalkulovanych nakladl. Je stanovena za konkrétnich kvalitativnich 1
kvantitativnich podminek dané stavby. Obsahuje jednotlivé potieby (zdroje), tj. materidly,

profese, stroje atd. pro konkrétni stavbu.
Vlastni oceriovaci podklady

Nevyhodou vlastnich ocenovacich podkladi je jejich aktudlnost. Je nutné pravidelné
tyto podklady aktualizovat, nahrazovat novymi informacemi, coz je velmi naro¢na zalezitost.
VétSinou rozpoctar, stavebni firma nebo femeslnik, ktery pouzivd pouze vlastnich
ocenovacich podkladt diive nebo pozdé€ji dojde k tomu, ze vSechny poloZzky stavebnich praci
a materiald ve svych podkladech nema. Aktualizace vlastnich podkladl je velmi pracna a

¢asoveé narocna.
Prevzaté ocenovaci podklady

Druhou skupinou podkladi jsou ocenovaci podklady prevzaté, které piedstavuji
soubor informaci se Sirokym a universdlnim vyuZitim. Za prevzaté ocenovaci podklady
muzeme povazovat, jak jednoduchy cenik material v Excelu, ktery stdhneme z internetu, tak
rozsahlou Cenovou soustavu ve formé& databazi cen stavebnich praci a materiali. Tyto

ocenovaci podklady jiz pred ndmi n¢kdo zpracoval.

Jejich nejvétsi vyhodou je jejich aktualnost. Na trhu se objevuji nové materidly,
pohyb cen materidlli se méni, méni se technologie, to vSe se do ocetiovacich podkladi
zapracovava. Vyhodou je nepochybné uspora Casu. Naopak, nevyhodou je jejich zobecnéni,
tyto podklady jsou kalkulované pro celou Ceskou republiku za uréitych podminek a jsou
aktualizovany k pevnému datu. Podklady jsou ve formé poloZzek stavebnich konstrukci a

materiali, zdkladni informaci je popis polozky, jednotkovéa cena a mérna jednotka, plus dalsi



potiebné informace k sestaveni rozpoctu. V praxi se vyuziva kombinace vlastnich i

ptevzatych podkladi.
Zavér

Dobte zpracovany investiéni zdmér umozni investorim ziskat readlné vypovidajici

udaje o budouci cen¢ investicni akce.
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