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NAZEV PRACE

Propocet nakladi investora — Ostatni naklady

TITLE

Estimation of Owner’s Costs — Other Costs



Anotace

Bakalaiska prace se zabyva propoctem nakladl investora — ostatni ndklady. Prace obsahuje teoretickou
a praktickou ¢ast. Teoreticka Cast obsahuje popis jednotlivych ¢asti propoctu investora a nasledné
detailngjsi popis a zptisob ohodnoceni jednotlivych polozek ostatnich nakladii investora. V praktické
¢asti dojde k vypoctu jednotlivych polozek ostatnich podle zjisténych informaci v teoretické ¢asti.
Cilem této prace je porovnani vypocitanych ostatnich nakladi s naklady odhadnutych pomoci
procentudlni sazby v propo¢tu investora, vyhodnoceni zjisténych informaci a nasledny navrh

vhodnych doporuceni a Gprav ostatnich naklada.

Klic¢ova slova

Propocet investora, ostatni naklady, investor, projektova faze, vystavbovy projekt



Summary

This bachelor thesis focuses on Estimation of Owner’s Costs — Other Costs. The thesis is compiled
from theoretical and practical parts. The theoretical part includes description of every part of
calculation of employer, and then means of valuation of every part of other costs. Practical part
consists of calculation of other costs based on information gathered in theoretical part. The goal of this
thesis is comparasion of costs calculated in this thesis and costs estimated in calculation of employer,

evalution of gathered information, and recommendations and adjustments for other costs.

Key words
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Uvod

Jak jiz nazev této bakalarské prace naznaCuje, hlavni zaméfeni je na propocet nakladl investora,
zejména na ostatni naklady stavby. Cilem kazdého investora je dosahnout pozadovaného vysledku
s ohledem na naklady. Jiz v pocatecni fazi projektu je nezbytné zjistit pfiblizné naklady na realizaci
zaméru. Investor by nemohl rozhodnout o budoucim zaméru bez alespont hrubého odhadu nakladu.

V této fazi je propocet celkovych nakladu stavebniho projektu kli¢ovym bodem pro rozhodovani.

Prace se zaméfuje na ostatni naklady, které jsou detailné¢ analyzovany a propocitany. Cilem prace je
vyhodnoceni skute¢nych nakladii na tyto polozky v porovnani s cenou uvedenou ve zpracovaném

propoctu stavby.

Bakalaiska prace se déli do dvou ¢asti, které se vzajemné propojuji. Prvni ¢ast se vénuje teoretickym
znalostem dané problematiky, které jsou nezbytné k pochopeni urovani naklada investora. Zahrnuje

zakladni pojmy, definice a analyzu riznych zdroji uvadéjicich strukturu nakladt stavebniho objektu.

Praktickd c¢ast rozebirda mozné polozky ostatnich nakladt, které mohou byt soucasti stavby. Tato

kapitola je kliova pro urceni vySe ostatnich nakladl na konkrétni stavbé.

Cilem préce je vysvétlit terminologii v oblasti propoc¢tu nakladt investora a poskytnout soupis ¢asto se
vyskytujicich ostatnich nakladli, jejich analyzu a porovnani s procentudlni sazbou z propoctu
investora. Zavér prace obsahuje souhrn zjisténych poznatki, jejich vyhodnoceni a navrh potfebnych

opatieni a doporuceni.
Cil prace
Cilem této prace je zjistit konkrétni vySi ostatnich nakladd a jejich nasledné porovnani

s odhadovanymi naklady v propo¢tu investora na vybraném stavebnim projektu. Vysledky této prace

pomohou lépe odhadnout vysi ostatnich nakladd pfi zpracovani propoctu.
Metodika prace
V teoretické casti doslo k resersi literatury, nasledné v praktické Casti nasledné doslo k vypoctu a

rozboru riznych druhii ndkladd. Vypoctené naklady byly porovnany s procentudlnim odhadem a na

zavér doslo k diskusi o potencialnim snizeni hodnoty zjist€nych druhti naklada.
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1. Teoreticka Cast

Predmétem teoretické ¢asti je ujasnéni si zakladnich pojmi souvisejicich s propoctem celkovych

nakladl stavebniho projektu.

1.1.  Zivotni cyklus stavby

Zivotni cyklus stavby je celkovy ¢asovy ramec, ktery zahrnuje viechny faze od navrhu a vystavby az
po provoz a nakonec jeji ekologickou likvidaci. Kazda z téchto fazi predstavuje uréité ¢innosti, které

jsou nezbytné pro realizaci a udrzeni stavby v pribéhu jejiho zivotniho cyklu.

1.1.1. Pfedinvesti¢ni faze

Jednd se o casové obdobi od prvni myslenky na investici do stavebniho projektu az po samotné
rozhodnuti, zda a kde bude projekt realizovan, vcetné definovani koncepce vystavby a procesu

rozhodovani. [1, str. 21]

Charakteristickou soucasti predinvesticni faze je sbér informaci, jejich naslednd analyza a
vyhodnoceni. ,,Cilem je shromadzdit rozhodujici technické, ekonomické a jiné charakteristiky projektu,
vyhodnotit je a rozhodnout o akceptovatelnosti a Zivotaschopnosti daného projektu. “ [1, str. 21] I pies
vSechny ziskané informace v této fazi stale zstava mnoho neznamych, které je nutno odhadnout.
Projektovou dokumentaci je i tak dilezité zpracovat v dostate¢né mite pro rozhodovani. Tyto neznamé

budou poté upiesnény v pozd¢€jsich fazich projektu.
Dalsi dulezitou soucasti této faze je ujasnéni si téchto nasledujicich bodl z pohledu investora:

e Jakou stavbu chceme stavét

e Zajakym ucelem stavbu stavime

e Kde tuto stavbu umistime

e Urcit si ¢asovy horizont projektu

e Mit piedstavu o cené stavby
Témito body investor stanovuje cile projektu pied jeho dal§im rozpracovanim. Dale je nutno urcit
strategii postupu a investi¢ni za&mér tzn. scénafe nebezpeci a vypocet rizik. S pomoci projektanta je

nutno sestavit orientacni stavebni program, podle kterého se sestavi propocet. [1, str. 21-22]
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Na zéklad¢é vypracovaného propocétu je mozné urcit modely variant moznych zpiisobt financovani
projektu v zavislosti na ocekavanych vynosech. Dale je u komerénich projekti ¢asté zpracovavat
studie prilezitosti (Opportunity Studies), které slouzi jako méfitko pro vybér perspektivnich variant
zaméru. Poté navazuji predinvesti¢ni studie (Prefeasibility Study) a studie proveditelnosti (Feasibility
Study). Tyto dve studie jsou velmi podobné, rozdily jsou pouze v jejich podrobnosti a pfesnosti tidaju.
[1, str. 22]

vvvvvv

nikoliv. [1, str. 21]

1.1.2. Investi¢ni faze

Investi¢ni faze je velice rozsahla etapa co do poctu provedenych ukont, tak i vypracovanych a ufady
schvalenych dokumentd. [3, str. 7] Proto se déli do tfech celkl a to na investi¢ni pfiprava, realiza¢ni

pfiprava a etapa realizace.

Investi¢ni a realiza¢ni pfiprava:

Jedna se o casové obdobi od pozitivniho investicniho rozhodnuti o realizaci vystavbového projektu,
organizovani jednotlivych ¢asti vystavby, uzavirani smluv, ¢asové planovani az po zpracovani dalSich

stupnt projektové dokumentace stavby a povoleni zaméru stavby. [1, str. 23]

V této fazi se provadi podrobna analyza schvaleného koncepéniho feSeni projektu. Je dilezité urdit
spravnost architektonického a stavebnétechnického feSeni a jeho ekonomickych disledkd,
zkontrolovat udrzitelnost a zptisob financovani vystavbového projektu a zpisob organizace a tizeni
vystavby. Diky této analyze lze vhodné vyfeSit vSechny vnitini a vnéj$i souvislosti, které zaruci

kvalitni zpracovani piislusné projektové dokumentace. [1, str. 23]

Dale se vtéto fazi uzaviraji smlouvy, zejména na zpracovani projektové dokumentace a zajiSténi
inzenyrské ¢innosti. Ukolem projektanta je poté zpracovani dokumentace pro stavebni povoleni, na
zakladé které a na zakladé¢ stanovisek dotéenych organd statni spravy zahajuje stavebni ufad stavebni
tfizeni. Pokud je vSe v poradku, stavebni ufad vyda povoleni zaméru stavby. Po ziskani povoleni
zaméru stavby je ukolem projektanta zpracovat projektovou dokumentaci pro provadéni stavby, podle

které je nasledné uzaviena smlouva o dilo s dodavatelem stavby. [1, str. 23]

Vybér dodavatele provadi investor na zakladé typu zakazky, a to bud’ formou vybérového fizeni pro
vetejné zakazky, nebo pfimym uréenim u soukromych zakazek. Pro vefejné zakazky financované

z vetejnych zdroju se vybérové fizeni musi fidit zdkonem ¢&. 134/2016 Sb., o zadavani vetejnych
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zakazek. U zakazek financovanych ze soukromych zdrojd, je zcela na investorovi zplsob vybéru
dodavatele, ale ve stavebni praxi je osvédCena uréitd zjednodusend forma zadavaciho fizeni

obdobného jako pro vefejnou zakazku. [1, str. 24]

Hlavnim milnikem investi¢ni a realiza¢ni pfipravy je ziskani stavebniho povoleni. Dal§imi dalezitymi
ukoly je konkretizovani koncepce z predinvesti¢ni faze, zpracovani potiebné projektové dokumentace,
uzavfeni smluv. VSechny tyto kroky jsou nezbytnou soucésti pro umoznéni zahajeni realizace stavby.

[1, str. 25]

Etapa realizace:

Jedna se o ¢asové obdobi od predani staveniste, vlastni vystavbu az po jeji dokonceni a uvedeni stavby

do provozu. Tato etapa a tim i investi¢ni faze kon¢i vydanim kolaudaéniho rozhodnuti [1, str. 25]

Jednim z prvnich krokt této etapy je pfedani stavenisté, na kterém nasledné dodavatel buduje jeho
zatizeni. Jedna se o pravni akt, kde objednatel preda zhotoviteli pozemek, ke kterému ma vlastnicka
nebo jina prava, konkrétni podminky piedani jsou sjednany ve smlouvé o dilo. Zafizeni stavenisté si
zafizuje zhotovitel sdm a naklady na vybudovani, provozovani i likvidaci promita do ceny stavebniho

dila jako naklady na umisténi stavby. [1, str. 25]

Nejveétsi udalosti této etapy je vlastni vystavba. VEtsi stavby musi byt provedeny pouze stavebnim
podnikatelem, ktery ma za Ukol zajistit odborné vedeni provadéni stavby stavbyvedoucim. Tuto
¢innost miZze provadét pouze osoba s prislusnou autorizaci. Dale investor i dodavatel sleduji a
kontroluji pribéh a kvalitu provedenych praci, a to za pomoci technického dozoru investora a
autorského dozoru. Dodavatel je povinen vést stavebni denik, zaznamenavaji se zde pribézné
vysledky provadénych dozort stavby. Jedna se o zakladni a nezastupitelny doklad o pribéhu realizace

stavby. [1, str. 25-27]

Po dokonceni samotné vystavby nasleduje pfedani a pievzeti stavebniho dila. Povinnost dodavatele
pro predani stavby je pfipravit dokumenty, jimiz jsou: stavebni denik, revizni a jiné zpravy o vSech
vykonanych zkouskach, certifikaty, atesty a prohldSeni o shodé a jiné doklady prokazujici jakost
pouzitych material.. O predani a prevzeti stavebniho dila se obvykle provadi pfedavaci protokol.
Dodavatel je nasledné povinen odstranit vady a nedodélky ve lhité stanovené ve smlouvé o dilo nebo
v pfedavacim protokolu. Stavbu je mozno uvést do uzivani na zakladé kolaudac¢niho rozhodnuti. Pro

ziskani rozhodnuti je nutné zpracovat dokumentaci skute¢ného provedeni stavby. [1, str. 25-26]

Hlavnimi tkoly etapy realizace je provést stavbu podle uzavienych smluv a za stanovenou cenu, ve

stanoveném Case a jakosti. Ziskat kolaudacniho rozhodnuti a prevzit plné funkéni stavbu k uzivani.

14



Etapa realizace a tim i investi¢ni faze kon¢i skonéenim zkusebniho provozu. Stavba je v tomto Case

schopna bézného plného provozu. [1, str. 27]

1.1.3. Provozni Faze

Jedna se o fazi po vydani kolaudaéniho rozhodnuti, béhem vlastniho uzivani stavby az po ekologickou
likvidaci stavby. V tomto obdobi investor vyhledava dalsi partnery, jako naptiklad najemce nebo
kupce, a uzavira s nimi smlouvy, soucasti tohoto procesu byva marketing. Béhem uzivani stavby mize
dojit k projektim pro zménéni ucelu ¢i funkce stavby, piipadné jeji likvidaci. Touto likvidaci poté

kon¢i fyzicka existence stavby a zivotni cyklus stavby se uzavie. [1, str. 28]

Na zacatku provozni faze bézi zarucni lhita, ve které probiha ovérovani provozni spolehlivosti stavby.
V této lhiteé dochazi i k odstranéni reklamovanych zavad. Dochazi k pritkazu nabyti vlastnictvi
k nemovitosti vkladem do katastru nemovitosti. Dale se uzaviraji smlouvy s dodavateli energie, plynu,
vody a sluzeb. Vypotadavaji se veskeré vngjsi i vnitini financni zévazky vystavbového projektu.
Dulezitou soucasti je archivace dokumentace skute¢ného provedeni stavby, stavebniho deniku a
dokumentace administrativniho uzavirani fazi a etap. Hlavnim smyslem faze uzivani je splnéni poslani

a ucelu stavby, pro ktery byla budovana. [1, str. 28-29]

1.2.  Propocet stavebnich nakladu

Propocet je predbézny odhad celkovych nakladu, ktery se zpracovava v predinvesti¢ni fazi projektu, za
ucelem ziskani ptredstavy o cené stavebniho projektu. Tento odhad, s piesnosti 15-20 %, poskytuje
pocatecni informaci pro dal$i mozné Upravy projektu a slouzi jako voditko pii rozhodovani o
finan¢nim planovani a zplsobu financovani investiéniho zaméru. Propocet se bézné uziva v ramci
dokumentace jako jsou studie proveditelnosti, navrh stavby, zadani, dokumentaci pro Uzemni

rozhodnuti. [4]

Riizné publikace uvadéji riznou strukturu celkovych naklada propoctu. Nékteré zdroje slucuji polozky
do jednotnych celkil, zatimco jiné rozdé€luji polozky do vice podrobnych skupin. V néasledujici ¢asti
jsou uvedeny tfi priklady moznych rozdéleni, a poté je zvolena jedna varianta, podle které se bude

zbytek této prace fidit.
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Tab. 1: Struktura propoctu dle varianty 1

Skupina nakladi

Naklady na projektové prace, inZenyrské ¢innosti a prizkumné prace

Naklady na stavebni objekty

Vedlejsi ndklady spojené s umisténim stavby

Ostatni investice (pozemek)

Naklady na provozni soubory

Naklady na stroje, zafizeni a inventar

Ostatni naklady

Provozni naklady na pfipravu a realizaci stavby

(Vo NG IS e NN PO B SN PR S 0

<

Rezerva na rizika
Zdroj [2, str. 14]
Tab. 2: Struktura propo¢tu dle varianty 2

Skupina nakladi

Projektové a prizkumné prace

Provozni soubory

Stavebni objekty

Stroje, zafizeni, inventar

Umeélecka dila

Vedlejsi naklady spojené s umisténim stavby

Ostatni naklady

Rezerva

Ostatni investice

Nehmotny investi¢ni majetek

Q
:gsooo\:omaww—-%;

Provozni naklady na pfipravu a realizaci stavby

—
(5]

Kompletaéni ¢innost
Zdroj [3, str. 19]

Tab. 3: Struktura propoctu dle varianty 3

Cislo

Skupina nakladd

Naklady na pofizeni nemovitosti (pozemku, nebo stavajici stavby)

Naklady na stavebni a technologickou ¢ast

Naklady na projektové a prizkumné prace

Naklady souvisejici s doddvkou a umisténim stavby

Naklady na vybaveni a zafizeni stavby

Rezerva na kryti rizik

N O [ [ (W

Ostatni naklady

Zdroj [1, str. 14-16]
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Ve vyse uvedenych tabulkach 1ze vidét rizné druhy rozdéleni propoc¢tovych nakladii. Zatimco Tab. 1 a
Tab. 2 jsou velmi podobné, Tab. 3 se na problém diva z jiného hlu. V Tab. 2 jsou napiiklad rozdélené
Provozni soubory a Stavebni objekty, zatimco v Tab. 1 jsou tyto naklady spojené do Ndkladi na
stavebni objekty. Jako varianta, podle které se bude fidit vypoctova ¢ast a zbytek teoretické casti je
zvolena varianta 1. Varianta 1 je dostatecné podrobna pro tuto praci na rozdil od varianty 3, zatimco
udrzuje vhodnou kombinaci seskupeni polozek do vhodnych logickych skupin a osamostatnéni
podstatnych polozek. VSechny varianty maji spole¢nou jednu polozku, a to ostatni naklady. Jednotlivé
polozky budou podrobné popsany a bude urcen jejich zptisob vypoctu. Ostatni naklady dale maji svou

vlastni kapitolu a jsou podkladem pro vypocet v praktické casti.

1.2.1. Naklady na projektové prace, inzenyrské ¢innosti a pruzkumné prace

Konkrétni naklady na projektové prace, inzenyrské ¢innosti a prizkumné prace je nutné pii zpracovani
propoc¢tu odhadnout. Jejich konkrétni objem vzejde az ptfi vetrejné soutézi. Tyto ceny vychazeji ze
»mzdovych a rezijnich nakladii, jeho vybaveni a poctu zaméstnanci. [2, str. 14] Jejich cenu lze
stanovit pouzitim riznych volné dostupnych podkladt, ,, napriklad Sazebnik pro navrhovaini
nabidkovych cen projektovych praci a inzenyrskych cinnosti spolecnosti UNIKA, nebo Vykonovy a
honordrovy Fad CKA a CKAIT.” [2, str. 14] Dale lze vyuzit ,Honorafovy fad“ na internetové

kalkulacce spolecnosti Symetro s.r.o., www.cenyzaprojekty.cz. [26]

Projektové prace

Velikost ceny za projektové prace zavisi zejména na vysi predpokladanych zapocitatelnych nakladi na
stavebni objekty, druhu a ucelu téchto objektii a typu stavebni akce. Dale cenu ovliviiuje soucasna
situace na trhu. K uréeni ceny se zejména pouziva Vykonovy a honoratovy #ad CKA a CKAIT.
V tomto tadu jsou uvedeny informace o rozsahu a obsahu profesnich sluzeb. Jsou zde detailné
popsany dva druhy vykont, a to vykony zékladni a zvlastni. Vykony zékladni jsou zasadni pro
dosazeni kvalifikovaného vysledku projektu. Vykony zvlastni nejsou podstatné ke splnéni projektu,
jedna se o nadstandartni sluzby poskytované architekty, inzenyry a techniky. Honoréf za provedeni
vSech zakladnich vykont se ur¢i na zdklad¢é zapocitatelnych ndkladii nebo podle hodinové sazby.
Celkovy zakladni honorat se urc¢i na zéklad¢ zapocitatelnych nakladt procentem v zavislosti, do které
honoraifové zony stavba zapadd. Vykonovy a honorafovy fad rozeznava pét honorafovych zon,
odpovidajici péti kategoriim staveb. Dale dé€li realizaci stavby do nékolika vykonovych fazi, kazdé fazi
nasledné ptislusi podil z celkového zakladniho honorafe. Pocet fazi se méni v zavislosti na rozsahu

projektu. [2, str. 15-16]
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InZenyrska ¢innost

K ur¢eni odhadovanych nékladd na inZenyrské ¢innosti se Casto pouziva Sazebnik pro navrhovani
nabidkovych cen projektovych praci a inzenyrskych ¢innosti spolec¢nosti UNIKA. Zakladem pro
vypocet téchto nakladu je predbézna kalkulace nakladi a zisku, kde pomoci hodinovych sazeb nebo
v rozpéti minimalnich a maximalnich cen ve vazbé na kategorii stavby a na pasmo slozitosti a
naro¢nosti, uréime tyto naklady. Na rozdil od Vykonového a honordfového tadu CKA a CKAIT,
rozliSuje Sazebnik UNIKA celkem 15 kategorii staveb. Dale Sazebnik téz upravuje procentudlni

rozdéleni ceny inzenyrskych ¢innosti mezi jednotlivé vykonové faze. [2, str. 16-17]

Prizkumné prace

,, Priizkumné prdce se ocenuji podle predpokladané potreby a druhu, obvykle na zdkladé cenikii
odbornych organizaci zabyvajicich se archeologickymi, stavebné historickymi, geologickym

prizkumem apod. * [2, str. 17]

1.2.2. Naéklady na stavebni objekty

Néklady na stavebni objekty se skladaji z ndklad na potizeni stavebnich objekti vcetné veskerého
potfebného materialu a nakladi na potfebné piedepsané zkousky konstrukci a kontrolni méfeni.
V piedinvesti¢ni fazi neni dostupnd podrobna projektovad dokumentace pro zpracovani polozkového
rozpoctu, proto je nutné vyuzit podkladi pro odhad ceny stavebnich objektl. Lze vyuzit rtzné
rozpoctové nebo cenové ukazatele vztazené k mémé nebo ucelové jednotce objektu, jako napiiklad m?
obestavéného prostoru, m? zastavéné plochy nebo jedno Itzko. Déle odhad ceny zalezi na
konstrukénim feSeni stavby, s pouzitymi materidly a technologii. Tato metoda je jedna
z nejjednodussich a nejrychlejSich zpsobu odhadu predpokladané ceny stavby, slouzi primarné ke
stanoveni prvniho propoctu stavby. K vysledné cené je nutno piistupovat pouze jako k informativnimu
materiadlu, protoze se odviji od cen jiz realizovanych projektt s riiznymi standardy. Jako oceiiovaci
podklady lze vyuzit ,,Soustavu rozpo&tovych ukazateli spoleénosti URS Praha, a.s., ,,Katalog staveb
a objekti” spoleénosti RTS Brno, a.s. nebo databazi ,Jednotné klasifikace stavebnich objekti

dostupné na www.cenovasoustava.cz [27]. [2, str. 17-19]
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1.2.3. Vedlejsi naklady spojené s umisténim stavby

Vedlejsi naklady spojené s umisténim stavby obsahuji zejména naklady na provozni a socidlni zatizeni
stavenisté, ale mohou sem také patfit naklady spojené s tizemnimi vlivy nebo s mimotadné ztizenym
pracovnim prostiedim. VySe téchto nakladi se stanovuje na zékladé dohody mezi dodavatelem a
investorem, jedna-li se o vefejnou zakazku, propisi se tyto naklady do nabidkové ceny. Urceni vysSe
téchto nakladd se obvykle provadi individualni kalkulaci, nebo ur¢enim pomoci procentualni sazby.

Konkrétni priklady vedlejsich nakladi jsou:

e Naklady na zafizeni stavenisté — kancelafe, vratnice, socialni zabezpeceni pracovnikl stavby,
vnitrostavenistni komunikace, pomocné stavebni konstrukce nebo do¢asna ochranna zatizeni
e Naklady vyvolané izemim se ztizenymi vyrobnimi a dopravnimi podminkami

e Naklady souvisejici s vlivem extrémnich klimatickych podminek

Vedlejsi naklady spojené s umisténim stavby jsou specifické pro kazdou stavbu, protoze zavisi na

konkrétni situaci na stavbe. [2, str. 19-22]

1.2.4. Ostatni investice

Tato polozka zejména obsahuje naklady na nakup pozemku. Pokud investor pozemek nevlastni a
nezna jeho trzni cenu, je mozné cenu odhadnout pomoci cenové mapy stavebnich pozemki platné pro
danou obec, nebo cenu urcit na zdkladé porovnavani ceny se srovnatelnymi pozemky, ptipadné vyuzit
sluzeb realitniho makléfe. Dale tato polozka miiZze obsahovat naklady na ptelozky inzenyrskych siti,

nebo konzervaéni, udrzovaci a dekonzervaéni prace v pfipadé pozastaveni stavby. [2, str. 22]

1.2.5. Naéklady na provozni soubory

Tato polozka obsahuje naklady na stroje a technologicka zatizeni véetné nakladd na jejich instalaci,
ktera budou instalovana béhem vystavby a jsou nedilnou soucasti stavby. Cenu stroji a
technologickych zafizeni je nutno odhadnout, jelikoz jejich pfesnd cena vzejde samostatné nebo
v ramci vefejné soutéze, lze vyuzit expertniho odhadu, informaci od potencionalnich dodavatelt, ¢i

zkuS§enosti z predeslych jiz realizovanych projektii obdobnych staveb. [2, str. 22]
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1.2.6. Naklady na stroje, zafizeni a inventar

Tato polozka obsahuje néklady na stroje, zafizeni a inventai investicni povahy, které nejsou soucasti
stavebnich objektd a provoznich soubord. Jedna se o dlouhodoby majetek s Zivotnosti delsi nez 1 rok a
poftizovaci cenou vyssi nez 80 000 K¢ [3, str. 34], [28, § 26, odst. 2]. Polozka zahrnuje naklady na

jejich potizeni véetné ndkladt na dopravu, umisténi, osazeni [2, str. 22].

Zakon ¢. 586/1992 Sb. o danich z prijmu, definuje hmotny majetek, ktery se daioveé odpisuje (§ 26,
odst. 2 a 3), ve vystavbovych projektech zejména [28, § 26, odst. 2]:

a) samostatné hmotné movité véci, se samostatnym technicko-ekonomickym urcenim, jejichz
vstupni cena je vyssi nez 80 000 K¢ a maji provozné-technické funkce delsi nez jeden rok,

b) budovy, domy a jednotky,

¢) stavby, s vyjimkou provoznich dulnich dél a drobnych staveb uréenych k plnéni funkei lesa a

myslivosti.

Z odpisovani jsou vylouc¢ena umélecka dila, kterd nejsou soucasti stavby. Nehmotny majetek (napf.
SW), je jiz danovym vydajem v jakékoliv vysi.
Varianta 3 propo¢tu nakladl investora (viz tab. 3) definuje naklady na vybaveni a zatizeni stavby takto

[1, str 15]:

a) Dlouhodoby hmotny majetek
e Hmotny majetek od 80 000 K¢, Zivotnost vice nez 1 rok, ktery neni pevné spojen se
stavbou, (napf. vozidla, pocitace), + naklady na jeho umisténi
b) Drobny majetek
e vybaveni, je-li nezbytné nutné pro provoz stavby (napt.: nabytek hotelu), vycisluje se

kalkulaci, 1ze zahrnout piimo do nakladt v daném obdobi. + néklady na jeho umisténi

Ve varianté 3 jsou tedy v jedné skupiné nakladi zahrnuty jak naklady na investi¢ni majetek, tak i

naklady hrazené z provoznich prostredk, které jsou ve variantach propoétu 1 a 2 vedeny samostatné

(kap. 1.2.8).

Zohlednéni téchto nakladd je dilezité pro stanoveni celkovych nakladi projektu a pro spravné

planovani a fizeni investi¢nich zdroji.

1.2.7. Ostatni naklady

Ostatni naklady se urcuji samostatné v zavislosti na konkrétnim projektu. K ur€eni jejich ceny se

vyuziva expertni odhad, nebo odhad podle zkuSenosti z piedchozich projektd. VétSina publikaci
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definuje ostatni naklady podobné, a to jako naklady, které nejsou uvedeny v piedeslych polozkach
propoctu. Mohou to byt napt.: geodetickd zaméteni, riizné spravni poplatky, nebo studie. Tyto naklady

budou podrobnéji popsany ve vlastni kapitole.

1.2.8. Provozni naklady na pfipravu a realizaci stavby

Do této skupiny nakladi se fadi naklady na vybaveni, jako je nabytek, pocitace a jiné, které se
vycCisluji pomoci kalkulace. K odhadu vySe nakladi na tyto polozky jsou pouzity ceniky

potencionalnich dodavatelu a jejich nabidky. [3, str. 37]

1.2.9. Rezerva narizika

Tato polozka slouzi jako preventivni opatfeni v ptipadé vzniku rizik. VySe rezervy se obvykle
stanovuje jako procentualni sazba, kde zdkladnou jsou naklady na stavebni objekty. Tento postup
stanoveni ceny je sice jednoduchy, ale mize vést k chybné identifikaci, popisu a ohodnoceni
jednotlivych rizik. Navic procentni pfirazka nemusi odpovidat specifikdm konkrétniho stavebniho
projektu. Dale ma zpracovatel tendenci zahrnout rizika do celkovych nékladii na stavbu dvakrat, jiz ve
stanoveni nakladl na stavebni objekty je do ceny zahrnuto riziko, a poté jesté jako procentudlni
ptirazka ztéchto nakladi. [2, str. 23] Pravdépodobnost na navysSeni nakladi projektu klesa s

podrobnéjsi projektovou dokumentaci a niz§i komplexnosti vystavby. [1, str. 15]

1.3.  Ostatni ndklady stavby

Jednd se o naklady, které neni mozné pfifadit k jednotlivé Zivotni fazi vystavbového projektu,
vyskytuji se po celou dobu vystavby. Jsou to naptiklad naklady spojené s nakupem pozemku nebo
naklady na provedeni studie proveditelnosti, které se vyskytuji na zac¢atku stavebniho projektu. Dale se
muze jednat o ndklady v prubéhu vystavby, jako napriklad: naklady na zpracovani rozpoctu, naklady
na rizné prizkumy nebo naklady na geodeticka zaméfeni stavby. Dale se mize jednat napiiklad o
naklady na marketing nebo naklady na pasportizaci, které se vyskytuji v provozni fazi projektu.
V posledni fad¢ se jednéd o naklady, které provazi projekt v celé jeho délce, lze sem zaradit pojiSténi

nebo naklady na hypotecni uvér.
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V nasledujici tabulce jsou uvedeny riizné naklady v zavislosti na zivotni fazi projektu.
Tab. 4: Rozdéleni ostatnich nakladt v zavislosti na zivotni fazi projektu

Niklady v predinvesti¢ni fazi
Niklady spojené s nakupem pozemku
Geodetické vytyCeni pozemku
Studie proveditelniosti
Naklady spojené s povolenim stavby
Niklady spojené s posouzenim vlivu na Zivotni prostiedi

Niklady v investicni fazi
Naklady na zpracovani rozpoétu
Naklady za vynéti ze zemédélského pidniho fondu
Hydrogeologicky prizkum
Radonovy prizkum
Hlukova studie
Naklady na koordinitora BOZP
Naklady na technicky dozor stavebnika
Geodetické vytyCeni stavby
Geodetické zaméfeni provedené stavby
Pnikaz energetické naroénosti budovy
Naklady na archeologicky prizkum
Poplatky za pfipojeni k vefejnym sitim

Niklady v provozni fazi
Naklady na marketing
Naklady na pasportizaci
Niklady na projektovou dokumentaci skute¢ného provedeni stavby

Naklady po celou dobu projektu

Pojisténi
Naklady spojené s hypoteénim tivérem

Zdroj [Vlastni zpracovani]

Jak lze vidét z Tab. 4, naklady v investi¢ni ¢asti jsou nejvice zastoupené, zatimco naklady v provozni
fazi jsou zastoupeny nejméné. Podle tohoto rozdeleni se fidi nasledujici usek teoretické Casti a ¢ast

prakticka.

1.3.1. Néklady v piedinvesti¢ni fazi

Tyto naklady jsou nezbytné pro zajisténi uspésného planovani a pripravy projektu. Je dulezité je

peclivé zohlednit pii stanovovani nakladl a planovani pribéhu projektu.
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1.3.1.1.  Naklady spojené s nakupem pozemku

Provize realitni kancelare

Primérna provize pii vyuziti realitni kancelafe pro ndkup nemovitosti ¢i pozemku je 3-6 % z prodejni
ceny. Pfi ndkupu pozemku nad 10 do 20 miliond K¢ se provize pohybuje mezi 3-4 %. Provizi
z pravidla plati kupujici realitni kancelafi. [S] Naptiklad pokud je cena pozemku 10 000 000 K¢ a
provize jsou 4 %, celkovy poplatek realitni kancelafi ¢ini: 400 000 K¢&.

Poplatky katastru nemovitosti

Vklad do katastru nemovitosti je proces, kdy je nemovitost zanesena do katastru nemovitosti a ziskava
tak pravni ochranu a diikazni hodnotu tykajici se vlastnictvi, rozsahu a dalSich prav nemovitosti. Tento
proces zahrnuje podani zadosti a pfislusnych dokumentti na katastralni ufad, ktery provede zapis
nemovitosti do katastru nemovitosti. Poplatky za vklad do katastru nemovitosti a dal$i souvisejici

poplatky se tidi dle zdkona 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich.
V nésledujicich bodech budou uvedeny nejbéznéjsi poplatky katastru nemovitosti:

Navrh na vklad [7]:

e Pfijeti navrhu na zahjeni fizeni o povoleni vkladu do katastru nemovitosti, sazba =2 000 K¢

e Pfijeti navrhli na zah4jeni fizeni o povoleni vkladu do katastru nemovitosti na zaklad¢ listin,
které souviseji s vystavbou vetejné prospésné stavby pro zneSkodiovani odpadu, zdsobovani
vodou, odvadéni odpadnich vod a jejich ¢isténi, pro vefejnou dopravu, vefejné Skolstvi,
vefejnou spravu a obdobné vetejné ucely, sazba =2 000 K¢

e Prijeti uplného znéni prohlaseni o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické pravo
k jednotkam k uloZeni do sbirky listin nebo pfijeti dohody spoluvlastnikli o spravé nemovité

véci k uloZeni do sbirky listin, sazba =1 000 K¢&
Vypisy, opisy, kopie [7]:

e Vydani vypisu nebo opisu z katastru nemovitosti, z dfivéjSich pozemkovych evidenci,
z pozemkovych ¢i zelezni¢nich knih nebo zemskych desek za kazdou i jen zapocatych 20
mernych jednotek v ramci jednoho katastralniho izemi, sazba = 100 K¢

e Vydani kopie katastralni mapy, kopie mapy z dfivéjSich pozemkovych evidenci, kopie
z pozemkovych ¢i zelezni¢nich knih nebo zemskych desek za kazdou i jen zapocatou stranku

formatu A4, sazba =50 K¢

e Vydani identifikace parcely nebo skupiny souvisejicich parcel posledniho dochovaného stavu

vvvvvv
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nebo skupinou parcel vedenych v katastru nemovitosti za kazdych i jen zapocatych 20 parcel
z téchto pisemnych operat v kazdém katastralnim uzemi, sazba = 100 K¢

e Pfijeti zadosti o potvrzeni souladu ocislovani parcel geometrického planu sudaji katastru
nemovitosti za kazdych i jen zapocatych 20 parcel uvedenych v novém stavu geometrického
planu v kazdém katastralnim uzemi, sazba = 100 K¢

e Priijeti zadosti o potvrzeni souladu ocislovani parcel geometrického planu vyznacujici pouze
vécné biemeno s udaji katastru nemovitosti, sazba = 100 K¢&

e Vydani prvé a dalsi kopie listiny pofizené pii vydani origindlu listin uvedenych v pismenech
a) az c) za kazdou i jen zapocatou stranku formatu A4, sazba =30 K¢

e Vydani ovéfeného opisu nebo kopie listin ze sbirky listin katastru nemovitosti a sbirky listin

pozemkové knihy za kazdou i jen zapocatou stranku formatu A4, sazba = 50 K¢

V kontextu vSech ostatnich nakladi je tato polozka velmi mala, piesto je nutné ji zapoditat, jelikoz je

pokazdé soucasti vystavbového projektu. Celkova cena se odviji od mnozstvi vyvolanych poplatki.

1.3.1.2.  Geodetické vytyCeni pozemku

Geodetické vytyCeni pozemku je proces urcovani fyzickych hranic a umisténi pozemku na zakladé
pravnich dokumenti a méfeni terénu. Soucasti tohoto procesu je zkoumani pravnich dokumentd,
méfeni terénu, vytyCeni hranic a zpracovani vysledkd. Ocenéni geodetického vytyCeni pozemku se
muze liSit v zavislosti na nékolika faktorech, jako je rozsah a slozitost vytyCeni, velikost pozemku,

geograficka poloha, potiebné méteni a dalsi specifické pozadavky klienta.

Tab. 5: Porovnani cen geodetickych praci

Geodetické zaméfeni pozemku — G bez. DEEC -
Varianta 1 Varianta 2 Varianta 3
x y - Geodézie Pokorna-| Geodet Prah:
Nazev ¢mnosti MJ Geodézie s.r.0 - e?:)l ;;1(: - e(:"_i'echo; »

Vytyéeni hranice pozemku do 100 m do 100 m vyty¢ené hranice 4 000,00 K¢ 7 900,00 K¢ 5 500,00 K¢&
VytyCeni hranice pozemku nad 100 m kazdych dalSich 100 m 5 000,00 K¢& 2 900,00 K¢ 5 500,00 K¢
Vytyéeni 1 vytyéovaciho bodu 1 lomovy bod 100,00 K¢ 160,00 K¢ 200,00 K¢
Meéfické prace Hodinova sazba 350,00 K¢& 690,00 K& 450,00 K&

Zdroj: vlastni zpracovani podle [8, 9, 10]

Jak je mozno vidét z tabulky 5, ceny se u porovnavanych geodetickych firem vyrazné nelisi. Vzdy

zalezi na rozsahu provadénych praci a naro¢nosti terénu v lokalité¢ pozemku.
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1.3.1.3.  Studie proveditelnosti

Studie proveditelnosti, obfas oznaCovana jako technicko-ekonomicka studie, je dokument, ktery
komplexné popisuje investicni zamér ze vSech hledisek relevantnich aspektid. Jeho cilem je zhodnotit
vSechny moznosti realizace a posoudit proveditelnost daného investiéniho projektu a poskytnout
veskeré informace potfebné pro rozhodnuti o investici. Tento dokument se v riznych formach vyuziva
ptfi piipravé investicniho zdméru jak v podnikatelské sféte, tak 1 ve vefejném sektoru. Studie
proveditelnosti je zpracovana v piedinvesti¢ni fazi projektu. Na jedné strané slouzi jako podklad pro
investi¢ni rozhodnuti vlastnika projektu nebo potencialniho vétitele o poskytnuti Givéru. Na strané
druhé slouzi jako zakladni nastroj pro projektovy management v investi¢ni fazi a nasledné i v provozni

fazi projektu, obvykle ale v aktualizované formég. [11]

Pro ptiblizny odhad ceny studie proveditelnosti byla pouzita analyza Regionalni rady Moravskoslezka
zroku 2009. Mensi projekty s rozpoctem do 10 miliontt korun odevzdavaji pouze zjednoduSenou
zakladni studii proveditelnosti. Podle této analyzy vychdzi primérna cena studie pro obec s 5-50 tisici

obyvateli na 117 801 K¢ a median vychazi na 67 200 K¢. [12]

1.3.1.4.  Naklady spojené¢ s povolenim stavby

Kazdy investor je povinen realizovat stavbu v souladu s celospolecenskymi zajmy. Investor je povinen
predlozit svlj stavebni zamér na piislusny stavebni ufad, ktery jej na zakladé uzemniho fizeni

schvaluyje.

V nésledujicich bodech je uveden vybér nakladi spojenych s povolenim stavby dle zdkona 634/2004
Sb., o spravnich poplatcich:

e Vydani povoleni nestavebniho zaméru
o Zmény vyuziti izemi, sazba = 3 000 K¢
o D¢leni nebo sceleni pozemkd, sazba =1 000 K¢
o Stanoveni ochranného pasma, sazba = 2 000 K¢
e Vydani povoleni stavby nebo zafizeni
o Jednoduché stavby, sazba =5 000 K¢
o Vyhrazené stavby vcetné staveb souvisejicich, sazba = 20 000 K¢
o Ostatni stavby, sazba = 10 000 K¢
e Vydani kolauda¢niho rozhodnuti
o Jednoduché stavby, sazba =1 000 K¢

o Vyhrazené stavby vcetn¢€ staveb souvisejicich, sazba =5 000 K¢
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o Ostatni stavby, sazba = 2 000 K¢
e Vydani rozhodnuti o zkuSebnim provozu
o Jednoduché stavby, sazba =1 000 K¢
o Vyhrazené stavby vcetn¢€ staveb souvisejicich, sazba =5 000 K¢
o Ostatni stavby, sazba =2 000 K¢
e Vydani povoleni o prodlouzeni doby trvani stavby, sazba = 2 000 K¢
e Ovéfeni pasportu stavby, sazba =1 000 K¢

Toto jsou pouze vybrané poplatky souvisejici s feSenym projektem v praktické Casti. Na jinych

projektech se mohou vyskytnout i jiné druhy poplatkd.

1.3.1.5.  Naklady spojené s posouzenim vlivu na Zivotni prostiedi

Ucelem procesu posuzovani vlivu na Zivotni prostiedi je prevence $kod na pfirod¢ a Zivotnim
prostiedi. Pti pfipravé investice je nezbytné provést posouzeni vlivu této investice na na Zzivotni
prostiedi. Tento proces zahrnuje dva kroky, a to SEA (Strategic Enviromental Assessment) a EIA

(Enviromental Impact Assessment). [1, str. 51]

V ramci procesu SEA jsou hodnoceny koncepce, které stanovuji ramec pro budouci povoleni projekti
uvedenych v pfiloze ¢. 1 zakona ¢. 100/2001 Sb. o posuzovani viivu na Zivotni prostredi. Tyto
koncepce se zpracovavaji v riiznych oblastech hospodarstvi, véetné uzemniho planovani, regionalniho
rozvoje a ochrany zivotniho prostiedi véetné ochrany ptirody, a také koncepce financované z fonda
Evropskych spolecenstvi. Posuzovani koncepci probiha vzdy, pokud se dotéené iizemi rozprostira do
uzemniho obvodu vice nez jedné obce. Pokud se dotéené izemi nachazi pouze v tizemnim obvodu
jedné obce, nebo jde o zménu koncepce, provadi se nejprve zjistovaci fizeni, ve kterém muize byt
stanovena povinnost provést posouzeni koncepce podle SEA. Pti hodnoceni vlivii politiky izemniho

rozvoje, zasad izemniho rozvoje a izemniho planu na zivotni prostfedi se postupuje podle nového

stavebniho zakona ¢. 283/2021 Sb. [1, str. 51]

Studie EIA musi byt vypracovana pro zdméry uvedené v piiloze ¢. 1 zakona ¢. 100/2001 Sb. o
posuzovani vlivu na Zivotni prostiedi. Tento zakon upravuje posuzovani vlivi stanovenych zamért a
koncepci na zivotni prostfedi a vetejné zdravi a stanovuje postup fyzickych a pravnickych osob,
spravnich ufadi a uzemnich samospravnych celkll pfi této ¢innosti. Zakon stanovi, Ze musi byt vzdy
posuzovany zamery uvedené v kategorii I této ptilohy. Mezi né patii naptiklad stavby odpadového
hospodarstvi, velka vodni dila, vybrané prumyslové zavody, komunikace, t€Zba nerostnych surovin
atd., véetné¢ zmeén technologii, zvySovani kapacity a rozSifovani téchto staveb. U zamérti uvedenych
v kategorii II se nejprve provadi zjistovaci fizeni, béhem kterého se stanovi, zda maji vyznamny vliv

na zivotni prostiedi, a pouze tyto zaméry jsou dale posuzovany podle zakona ¢. 100/2001 Sb. Do této
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kategorie patii naptiklad rozsahlé zemédelské stavby, sjezdové traté, velké rekreacni aredly a podobné

projekty. [1, str. 51]

Jelikoz uréeni odborné studie zavisi na nékolika faktorech, které nelze jednoznacné stanovit, nebude
cena za studii uréena. Mezi jednotlivé faktory patii naptiklad velikost hodnocenych zaméra, slozitost

lokality nebo ¢asova naro¢nost prizkumu.

1.3.2. Naklady v investi¢ni fazi

Naéklady v investi¢ni fazi jsou obvykle nejvétsi casti celkovych nakladi na projekt a je dulezité peclivé

tidit a sledovat jejich vyvoj béhem celého prubéhu stavby.

1.3.2.1.  Naklady na zpracovani rozpoctu

K urceni nakladti na zpracovani rozpoctu se pouzivaji dvé metody, a to uréeni ceny podle hodinové

sazby, nebo stanoveni ceny na zakladé celkovych rozpoctovanych nakladui stavby.

Hodinova sazba

Pro vyuziti této metody je nutno znat pocet odpracovanych hodin pii tvorbé rozpoctu. Tento fakt je
velikou nevyhodou této metody, protoze pii sjednani zakazky neni mozno uréit piesny pocet
pottebnych hodin. Rovnéz mize byt vykazany pocet hodin neprikazny a vést k nedivéfe mezi
klientem a zhotovitelem. Vyuziti této metody je vhodné u mensich zakazek. Pro spravné pouziti této
metody je vhodné mit ur¢enou vysi hodinové sazby a mit urcen limit ceny rozpoctu. Vyse hodinové

sazby se pohybuje v rozmezi 400 K¢&/hod. za jednoduché prace a 600 Ké/hod. za slozité prace. [13]

Stanoveni ceny podilem z celkovych rozpoétovanych nakladi stavby

Stanoveni nakladd na rozpodet touto metodou je mozné pomoci tabulkovych hodnot spole¢nosti URS
Praha uvedenych v Tab. 6. Dale je mozno vyuzit sazebnik rozpoctaiskych praci na internetové

kalkula¢ce www.cenyzaprojekty.cz, kde se ceny rozpoctaiskych praci urcuji za pouziti metodiky

vypoctu spolecnosti RTS, a.s.
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Tab. 6: Naklady na zpracovani rozpocétu

Naklady Vykaz vymeér Rozpocet Celkem

(vmil.) | sazba od sazba do| sazba od| sazba do| sazba od sazba do
1 3370 6430 1080 2 060 4 450 8 490
2 5920 8 870 1900 2 840 7 820 11710
3 8 160 10 100 2610 3230 10770 13 330
< 9180 13 260 2940 4 240 12 120 17 500
5 10 200 14 280 3160 4430 13 360 18710
6 13770 15 810 4 390 4 900 18 160 20710
7 15 300 17 340 4740 5380 20 040 22720
8 16 830 18 870 5220 5850 22 050 24720
9 18 360 21420 5690 6 840 24 050 28 260
10 19 890 29 580 5970 8 870 25 860 38 450
20 28 560 36 210 8 570 10 860 37130 47 070
30 35700 42 840 10710 12 850 46 410 55 690
40 42 330 50 490 12 700 15150 55030 65 640
50 49 470 57 120 14 840 17 140 64 310 74 260

Zdroj: [14]

Je nutné mit na paméti, ze kazda stavba ma sva vlastni specifika, proto je nutné se na tyto ceny divat

pouze jako na orienta¢ni. Konec¢na cena zavisi na spole¢né dohod¢ s klientem.

1.3.2.2.  Naklady za vynéti ze zeméd¢lského pidniho fondu

Zemedelsky padni fond je definovan zdkonem ¢. 334/1992 Sb. a je ho definice zni: ,, Zemedelsky piidni
fond je zdkladnim prirodnim bohatstvim nasi zemé, nenahraditelnym vyrobnim prostiedkem
umoznujicim zemédélskou vyrobu a jednou z hlavnich slozek Zivotniho prostredi”. [15] Do
zemédélského pidniho fondu spadaji pozemky zemédé€lsky obhospodafované, jako napiiklad orna
puda, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady apod. Déle sem téz patii rybniky s chovem ryb a

nezemédélska pida potiebna k zajistovani zemédelskeé vyroby. [15]
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K odnéti zemédelské piidy ze zemédélského piidniho fondu pro nezemédelské ucely je treba souhlasu
organu ochrany pudniho fondu.” [15] Bez tohoto souhlasu nelze povolit, podle zvlastnich pravnich
predpist, zamér odnéti zemedélské pudy ze zemédélského pidniho fondu. Existuji vyjimky pripadd,

kde neni nutné povoleni, a to [15]:

e V zastavéném uzemi pro
o Stavbu vcetné souvisejicich zastavénych ploch o vyméte do 25 m2
o Vefejné prospésnou stavbu umistovanou v proluce do 0,5 ha
e Pro umisténi
o signall, stabiliza¢nich kament a jinych znacek pro geodetické ucely, vstupnich Sachet
podzemniho vedeni a stozari nadzemnich vedeni, mobilnich siti, pokud v
jednotlivych piipadech nejde o plochu vétsi nez 30 m?
o precerpavacich stanic, vrt, studni a stanic nadzemniho nebo podzemniho vedeni a
vétrnych jam, pokud v jednotlivych piipadech nejde o plochu vétsi nez 55 m?
o zamérd na nezastavéné Casti zastavéného stavebniho pozemku s rodinnym domem
nebo se stavbou pro rodinnou rekreaci; toto ustanoveni se nepouzije, je-li zastavény

stavebni pozemek o vyméie rovné nebo vétsi 1000 m?, aj.

Tab. 7: Vypocet odvodii za odnéti ze zemniho pidniho fondu

T o - % _ o
Udaje o odnimanych pozemcich Vypocet odvodu
- 2o
F-3 3. T "
ES g Faktory Zivotniho prostedi, které ey =] - 5 £xe
3 z o sRE fY/ZNOmY0 prostis, kioré 3 =8 ) Vysledna Castka
_E 3 E N 3 § budou negativné oviivnény odnétim < z > < odvodd za odnéti plid
32 § £ 8§F [23%| rioyzezrroecastiBpronyk Bk S8 | 8% eI E
z E . g% £ €L |89 zakonu &. 334/1992 Sb ge 23 [ 8%
g ] £ 2z S8 8 383 BRe| =8 |88%
< e & 8 g2 2 |g€sg 833| B |87
£ 3 g 5% &% £ |2zt 2 |§27| 8% | §Ex
3 2 g ge o8 z E 2> = x - a ) = o
Z o 5 5 $E g2s |[gs=<3| 2 = |29~ 28 etz | €n | BE
) £ e o S =3 sw 8| S ] E§EZ| 23 3 o 2<g
® 3 G ° 3 K] gE 2= 3 = Charakteristika £ 8z EN o | B B8+
x P ge i 88 g0 .2 e i = =35 £ x > B c® o N ..
S 8 € o £V ] © faktoru Zivotniho @ s 2 s > 22 B x 2w
o 2 -] S o =58 2 b 2 NS 22 TS5 ° o=
= 3 ° S = prostredi 2 o 2 2 2 - SEs
. 3 28g| 2 g it 28 8 2% | 387
= Fo0| B s < c og
- N D = L '
s.1 sl.2 sl. 3 sl 4 sl.§ sl.& sl.7 sl. 8 sl.9 sl. 10 sl11 sl. 12 sl 13 sl. 14 sl. 15
Celkem
Zdroj: [16]

Pro vypocet odvodu za odnéti ze zemedélského ptidniho fondu Ize vyuzit tabulku [viz Tab. 7], nebo je
mozné vyuzit internetovou kalkulacku na internetové strance https://vypocetzpf.cz/vypocet-odneti-zpf/

[44].
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1.3.2.3.  Hydrogeologicky prizkum

Provést hydrogeologicky prizkum je povinnosti v ptipadé, kdyz bude na pozemku vybudované
jakékoliv vodni dilo. MiZe se jednat napiiklad o posudky pro vrtané studny, ¢istirny odpadnich vod,

pedologické pruzkumy nebo vsakovani srazkovych vod. [17,18]

Tab. 8: Porovnani cen za provedeni hydrogeologického prizkumu pozemku

- " Cena bez DPH v K¢
Hydrogeologicky prizkum pozemku cna bez vARe
Varianta 1 Varianta 2 Varianta 3
Nizev ¢innosti GeoHamry s.r.0. Zakrasr.o Michal PSeni¢ny
Hydrogeologicky prizkum 5000-9 000 K& | 4 000-17 000 K& 3 700 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani podle [17, 18, 19]

Jak je mozno vidét z tabulky 8, ceny se u porovnavanych hydrogeologickych firem vyrazné nelisi.

Vzdy zélezi na rozsahu provadénych praci a naro¢nosti terénu v lokalité pozemku.

1.3.2.4.  Radonovy prizkum

Radonovy prizkum je povinny a vyzaduje ho stavebni ufad. Radon je pfirodni bezbarvy radioaktivni
plyn. Nachazi se v zemské ke, pronikd do ovzdusi, kde se pfeménuje na radioaktivni prvky. Do
budovy se mize dostavat netésnostmi a prasklinami. Z tohoto divodu je nutné radonovy prizkum
provést vzdy, at’ uz se jednd o novostavbu ¢i rekonstrukci. Méteni radonu mohou provadét pouze
specializované firmy. V tzv. protokolu o stanoveni radonového indexu pozemku opravnéna osoba
provadéjici prizkum stanovi propustnost plynu zeminou a nasledn¢ uréi radonovy index pozemku. Na
zaklade téchto stanovenych hodnot provede projektant opatieni proti pronikani radonu z podloZzi. Cena

radonového prizkumu se fadové pohybuje mezi 2-4 tisici K¢. [20]

1.3.2.5. Hlukova studie

Jedna se o dokument, ktery hodnoti na zakladé vypoctové metody, zda je splnén hygienicky limit
hluku na pozemku nebo ve wvnitinim prostoru stavby. Hlukova studie je souéasti projektové
dokumentace. Jejim tkolem je hodnoceni riznych hlukt ze silni¢ni dopravy, ze Zelezni¢ni dopravy, ze
stacionarnich zdroji nebo hluky z provozoven a ze stavebni Cinnosti. Studie je soucasti pozadavki
krajskych hygienickych stanic a stavebniho tfadu pii rozhodovacich procesech povoleni stavby pro

bydleni se zvySenym nebezpecim hlukové zatéze. Cena hlukové studie pro bytové domy se pohybuje
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okolo 10 000 K¢. Jedna se pouze o orientacni cenu, readlna cena se muze liSit na zakladé poctu hodin

méfeni. [21]

1.3.2.6. Naklady na koordinatora BOZP

,,Bezpecnost a ochrana zdravi pri praci je vytvarena a zajistovana jednak systémem prdavnich
predpisu, dale odpovédnym jednanim zucastnénych osob, individuadlni ochranou zucastnénych osob,
vhodnou upravou prostredi, prevenci a vychovaym piisobenim na zucastnéné osoby.” [1, str. 199]
Statni Ufad inspekce a prace povéiuje piislusné statni organy, organizace a instituce, dohledem nad
dodrzovanim zasad BOZP podle druhu ¢innosti, a podle zdkona 251/2005 Sb. o inspekci prace. [1, str.
201]

Zakladni povinnosti ucastniki vystavby z hlediska bezpecnosti a ochrany zdravi pfi praci stanovi
zakon 309/2006 Sb., o zajisteni dalsich podminek bezpecnosti a ochrany zdravi pri praci a natizeni
vlady 591/2006 Sb., o blizsich minimalnich pozadavcich na bezpecnost a ochranu zdravi pri praci na

stavenistich.

Podle zakona 309/2006 Sb., o zajisténi dalsich podminek bezpecnosti a ochrany zdravi pri praci je
zadavatel stavby povinen urcit koordinatora BOZP u staveb, kde puisobi vice nez jednoho zhotovitele.
Naopak koordinator BOZP neni tifeba u staveb provadénych svépomoci, staveb nevyzadujicich
stavebni povoleni a u staveb nevyzadujici oznameni o zahajeni prace. Koordinator nemutize byt totozny
s osobou odborné vedouci realizaci stavby. Jedna se o fyzickou osobu, spliiujici pfedpoklady odborné
zpusobilosti, nebo se mize jednat o pravnickou osobu, kterd zabezpecila vykon odborné zptisobilou

fyzickou osobou. Mezi tkoly koordinatora BOZP patii naptiklad [1, str. 203-205]:

e  Pii piipravé stavby
o Predat zadavateli plan BOZP, informace o rizicich, podklady pro zajisténi ochrany
BOZP jesteé pred zadanim dila zhotoviteli
o Predat projektantovi, zhotoviteli veskeré dalsi informace o rizicich
o Doporucovat vhodna technicka feSeni z hlediska BOZP, konzultovat aj.
o Zabezpecit, aby plan BOZP obsahoval v pifiméfené mife a podrobnosti udaje a
postupy pro zajisténi bezpecné prace.
e Prirealizaci stavby
o Koordinovat v§echny dotcené zhotovitele a informovat je o vzniklych rizicich
o Spolupracovat pfi stanoveni technologickych postupti pro bezpeéné provadéni praci,
které se uskute¢ni soucasné nebo na sebe budou navazovat
o Spolupracovat pii stanoveni ¢asu potfebného k bezpe¢nému provadéni jednotlivych

praci nebo ¢innosti
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o

Kontrolovat zabezpeceni obvodu stavenisté, vcetné vstupu a vjezdu na staveniste

s cilem zamezit vstup nepovolanym fyzickym osobam

Zucastnovat se kontrolni prohlidky stavby, k niz byl pfizvan stavebnim ufadem,

navrhuje terminy kontrolnich dnti k dodrZovani planu a organizace jejich konani

Upozornit zhotovitele na nedostatky v uplatiiovani BOZP, poZzadovat napravu a

oznamit zadavateli nedostatky, nebyla-li zajisténa naprava

Aktualizovat plan BOZP.

Vzhledem k riznorodosti podminek u rlznych staveb je nutné vzdy cenovou nabidku na praci

koordinatora BOZP zpracovat individualn€. Ceny se lisi v zavislosti na rozpoctovych nakladech

stavby, dob¢ vystavby.

Tab. 9: Ceny za koordinatora BOZP

Rozsah émnnosti koordinitora BOZP

Rozpocet stavby

Rozsah &mnosti

do 10 mil. K¢ 2 hodiny / 1x za dva tydny

10 - 25 mil. K¢ 3 hodiny / 1x za tyvden

25 - 50 mil. K¢ 4 hodiny / 1x za tyden

nad 50 mil. K¢ 5 a vice hodin / 1x za tyden
Zakladni sazby koordinitora BOZP

Nizev ¢innosti Sazba

Konzultaéni ¢innost 500 Ké/hod

Cinnost na stavenist 550 K&/hod

Administrativni ¢innost 500 K¢&/hod

Cas straveny na cesté 350 Ké&/hod

Cestovné 12 Ké/km

Vypracovani plainu BOZP 4 500 K¢

Zdroj [40]

V tabulce 9 jsou uvedeny naklady na koordinatora BOZP, tyto ceny je nutné brat pouze jako

orientacni. Podle dalSich zdrojii byla cena za koordinatora BOZP podobna [47]. Dulezitym bodem je

vypracovani planu BOZP, ktery je nutny pro ziskani povoleni zaméru stavby.
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1.3.2.7.  Naklady na technicky dozor stavebnika

Technickym dozorem stavebnika se rozumi vykon ¢innosti stavebnika v prubéhu realizace stavby,
jako je kontrola praci a prejimka konstrukci, apod. Technicky dozor stavebnika je dle soucasnych
predpisti povinny u staveb financovanych z vetejnych rozpocti. Podle nového stavebniho zakona
283/2021 Sb., §161, odstavec 2: ,,U stavby financované z verejnych prostredkii, kterou provadi
stavebni podnikatel jako zhotovitel, je stavebnik povinen zajistit technicky dozor stavebnika nad
provadenim stavby fyzickou osobou opravnénou podle autorizacniho zdakona. Zpracoval-li projektovou
dokumentaci pro tuto stavbu projektant, zajisti stavebnik dozor projektanta; to neplati pro stavby siti

technické infrastruktury.” Pro jiné stavby neni technicky dozor investora povinny.

Obvykle probihd dozor stavebnika v prub&hu realizace stavby, ale neni vyloucena jeho ¢innost i ve
fazi ptipravy stavby. Také je mozné vyuzit sluzeb technického dozoru stavebnika i ve fazi uzivani. Pti
kontrole stavby technickym dozorem stavebnika je jeho ukolem kontrola, zda jsou veskeré prace
provadény v souladu s platnou projektovou dokumentaci, rozhodnutim ¢i stanovisky vetejnopravnich
organtl, obecné zavaznymi predpisy a normami. Mezi jeho tkoly patfi téZ v€asna kontrola Casti

dodavek, které se pozdéji stanou neptistupnymi. [1, str. 81-82]

Cena za technicky dozor stavebnika se pohybuje mezi 1,5-2 % ceny z rozpoctu stavby [29]. Je nutné
brat na védomi, Ze tato cena je pouze orientacni a realna cena zavisi na dohodé mezi stavebnikem a

spole¢nosti nebo osobou provadgjici technicky dozor stavebnika.

1.3.2.8.  Geodetické vytycCeni stavby

Geodetické vytyceni stavby a siti technické infrastruktury je prvnim krokem k realizaci samotného
objektu. Geodet, po obdrzeni projektové dokumentace, ma za tkol vytycit dulezité body stavby.
Presnd pozice realizovaného objektu se vyznaci piimo v terénu pomoci kolikd. Dale se vyty¢i body
znazornujici obvod zékladi a vnitiniho zdiva, za pouziti stavebnich lavicek. Tyto body slouzi

stavebniktim v ranné fazi vystavby k fixaci na vytycené sméry a vysky. [22]

Samotné ocenéni téchto praci zavisi na velikosti stavby a samotné narocnosti praci. V nasledujici

tabulce jsou proto porovnany ceny nékolika geodetickych firem.
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Tab. 10: Porovnani cen geodetickych praci vytyCeni stavby

Geodetické vytyCeni stavby - Cena bez. DPH v K¢ -
Varianta 1 Varianta 2 Varianta 3
. . . Geodézie Pokorna-| Geodet Praha
Nazev & N id
Nazev ¢nnosti iy Geodézie s.r.0 Polak wyetiod
Vyty€eni stavebniho objektu s 1 bod 200,00 K& i i
prostorovou skladbou
— do 20 bodd - 4 700,00 K¢ -
Vyty€eni hovych objekti stavby 2
i za kazdy dalsi bod - 190,00 K& -
Rozsdhlé vytyceni stavby 1 bod - - 250,00 K&
Meéfické prace Hodinova sazba 350,00 K¢& 690,00 K¢& 450,00 K¢&

Zdroj: vlastni zpracovani podle [8, 9, 10]

Jak je mozno vidét z tabulky 10, ceny se u porovnavanych geodetickych firem vyrazné nelisi. Vzdy

zalezi na rozsahu provadénych praci a naro¢nosti terénu v lokalité pozemku.

1.3.2.9.

Geodetické zaméfeni provedené stavby

Geodetické zaméfeni stavby je jednim z findlnich krokt realizace samotného objektu. Po dokonceni

stavby objektu je nutné, aby geodet zaméfil skute¢nou polohu objektu a zpracoval geometricky plan.

Tento plan slouzi jako podklad pro katastr nemovitosti pro zaneseni objektu do katastralni mapy. Déle

se pridava k formulafi pro ziskani kolauda¢niho souhlasu. [22]

Samotné ocenéni téchto praci zavisi na velikosti stavby a samotné naro¢nosti praci. V nasledujici

tabulce jsou proto porovnany ceny nékolika geodetickych firem.

Tab. 11: Porovnani cen geodetickych praci zaméfeni stavby

Cena bez DPH v K¢

Geodetické zaméfeni stavby - -
Varianta 1 Varianta 2
e ’ Geodézie Pokorna- | Geodézie Ing. Petr
Nazev ¢innosti MJ Polak Sedlscek
Zaméfeni a dokumentace povrchovych do 20 bodd 5900,00 K& -
objekti stavby za kazdy dali bod 110,00 K& -
Geodetické prace pro vyznaceni budov
3 ) 7 500, "
do KN Komplet 500,00 K¢&
Meéfické prace Hodinova sazba 690,00 K¢& 500,00 K¢&

Zdroj: vlastni zpracovani podle [9, 23]

Jak je mozno vidét z tabulky 11, ceny se u porovnavanych geodetickych firem vyrazné nelisi. Vzdy

zalezi na rozsahu provadénych praci a naro¢nosti terénu v lokalité¢ pozemku.
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1.3.2.10. Prtkaz energetické naro¢nosti budovy

Prikaz energetické narocnosti budovy je dokument, ktery rozdéluje budovy do kategorii A az G na
zakladé potfeby energie pro jejich typické vyuziti. Pritkazy mohou zpracovavat pouze kvalifikovani
energeticti specialisté s opravnénim. Stavebnik je povinen si nechat zpracovat priikkaz pii vystavbé
nové budovy. Délka platby prikazu je 10 let ode dne jeho vyhotoveni nebo do provedeni vétsi zmeény
dokoncené budovy. Cena za zpracovani prikazu je ovlivnéna nékolika faktory, jako jsou napiiklad:
lokalita, velikost a slozitost budovy, typ a vyuziti nemovitosti. Pfedpokladana cena za bytovy diim se

pohybuje od 8 000 do 15 000 K¢&. [24]

1.3.2.11. Naklady na archeologicky prizkum

Dojde-li béhem procest spojenych s vystavbou k vyvolani ohrozeni ¢i naruseni Uzemi
s archeologickymi nalezy, je nutné provést zachranny archeologicky vyzkum. Z vyzkumu vychézi
soubor artefaktli a nalezova zprava, tyto dokumenty detailné popisuji a interpretuji archeologické
situace nenavratné zni¢ené stavebni, tézebni ¢i jinou ¢innosti. Z tohoto diivodu se vyzkumem rozumé;ji
vSechny etapy archeologické prace na uzemi s archeologickymi nélezy az do stadia nalezové zpravy,
tedy vlastni terénni prace, provedeni uplné dokumentace odkrytych situaci, geodetické zaméteni
plochy vyzkumu, evidence a oSetfeni movitych archeologickych nalezii, dal$i zpracovani terénni
dokumentace podle obvyklého standardu, dokumentace movitych nalezi vcetné jejich ptipadné
konzervace, uloZeni movitych nalezi do vhodného depozitafe, analyza odebranych vzorkd a
komplexni vyhodnoceni vysledkti vyzkumu. Ptipravna faze je nedilnou soucasti tohoto vyzkumu. Tato

faze se sestava z reSerse a dohledu pfi skryvce. [45]

Naéklady na archeologicky prizkum se standardné skladaji ze tii ¢asti, a to odborného archeologického
dohledu nad zemnimi pracemi. V druhé etapé vyzkumu dochézi zejména k dokumentaci nalezovych
okolnosti a vyzvednuti archeologickych nalezi. Posledni fazi je pak laboratorni zpracovani,

zpracovani dokumentace a interpretace dat informaci ziskanych vyzkumem. [45]

e Archeologicky dohled
o Do 1000 m?, sazba 5 000 — 20 000 K¢&
o 1000 m?- 10000 m? sazba 20 000 — 40 000 K¢&
o Nad 10 000 m?, sazba 40 000 K¢&

e Naklady na terénni prace
o VS pracovnik — archeolog, sazba 550 K¢&hod
oSS pracovnik — asistent, sazba 450 K&/hod
o Délnik — specialista, 350 K¢&/hod
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o Délnik, sazba 300 K¢/hod

Jak je vidét ceny za archeologicky prizkum se lisi v zavislosti na velikosti projektu. Pro kazdy projekt

je cena individudlni. [45]

1.3.2.12. Poplatky za pfipojeni k vefejnym sitim

InZenyrské sité se staraji o ptivod a odvod energii, vody a plynu na pozemek. Jejich realizaci je nutno
vyfesit pred samotnou vystavbou objektu. Pti zatizovani ptipojky vodovodni, kanaliza¢ni a plynové je
postup podobny. Jakmile provozovatel sit€ potvrdi moznost piipojeni k dané siti, a je zpracovana dana
projektova dokumentace, je mozné pro ptipojky do 50 m ziskat izemni souhlas. Po ziskani souhlasu je
mozné pripojku realizovat. V ramci pripojky elektfiny je situace jednodussi. Dle posledni novely
energetického zakona zfizuje elektrickou piipojku v zastavéném uzemi provozovatel distribucni
soustavy na vlastni naklady. K ur€eni ceny za pfipojeni k vefejnym sitim je nutno znat nekolik
ruznych nékladd, a to: naklady na geodetické zaméfeni, poplatky za vytizeni povoleni ptipojky a

vyty€eni stavajicich inzenyrskych siti. Tyto naklady jsou vyznaceny v nasledujici tabulce. [25]

Tab. 12: Néaklady na pfipojeni k inZenyrskym sitim

Niklady na pfipojeni k inZenyrskym sitim Cena za 1 pfipojku
Naklady na geodetické zaméfeni 500,00 K¢
Poplatky za vyfizeni povoleni pfipojky 2 000,00 K¢
Vyty€eni stavajicich inZenyrskych siti 500,00 K¢
Cena za pfipojeni jedné pripojky 10 000,00 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani podle [25]

Jak je vidét z tabulky 12, cena za provedeni vodovodni, kanalizaéni nebo plynové piipojky vyjde
priblizné na 13 000 K¢. Jak jiz bylo dfive zminéno naklady na ptipojku elektfiny hradi poskytovatel,
nybrz je nutné uhradit symbolicky poplatek za pfipojeni elektroméru ve vysi zpravidla 500 K¢ za

Ampér. [25]

1.3.3. Naéklady v provozni fazi

Néklady v provozni fazi projektu zahrnuji vSechny néaklady spojené s béznym provozem a udrzbou
stavby po dokonceni a uvedeni do provozu. Sprava a kontrola téchto nakladu jsou dilezité pro udrzeni

efektivniho provozu budovy a optimalizaci nakladt v priubéhu ¢asu.
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1.3.3.1.  Naklady na marketing

Cilem kazdého investora je propagace svého vystavbového projektu. Pro tento ucel se vyuzivaji rizné
formy propagace, véetné reklamnich billboard umisténych jak v blizkosti stavby, tak i v okoli
hlavnich komunikaci. Tyto billboardy jsou ¢asto doplnény vizualizacemi stavby, které poskytuji

potencionalnim zajemcim konkrétni pedstavu o vzhledu budouciho projektu.

V piipadé propagace bytovych domt, administrativnich budov nebo obchodnich center je také bézné
vytvaieni webovych stranek, které slouzi k poskytnuti detailnich informaci o stavbé. Tyto webové
stranky mohou obsahovat podrobny popis projektu, informace o dostupnych bytech ¢i prostorech
k prondgjmu, rizné vizualizace, plany jednotlivych pater, informace o vybavé a technickych

specifikacich a kontaktni idaje pro zajemce.

Néklady na billboard zavisi na velikosti samotného billboardu a jeho lokalité. Cena billboardu se
pohybuje od 4 500 do 7 000 K¢&. [30] Pro tvorbu webovych stranek je mozno vyuzit profesionalnich
sluzeb. Cena webovych stranek se bude liSit v zavislosti naptiklad na grafické naroc¢nosti nebo na
pozadavcich na rtizné funkce stranky. Cena zakladni webové stranky mize byt obvykle do 30 000 K¢,
cena webu ve stiedni tfidé se pohybuje od 30 000 do 400 000 K¢, cena high-end webovych stranek se

muze pohybovat az v jednotkach miliont K¢ [31].

Celkové jsou naklady spojené s propagaci vystavbového projektu nezbytné pro ziskani
potencionalnich zékaznikl. Investovani do rtiznych forem propagace je béznou praxi pro dosazeni

uspéchu projektu.

1.3.3.2. Naklady na pasportizaci

Pasportizace budovy je proces zahrnujici sbér a podrobnou dokumentaci informaci o stavbé. Prvnim
krokem je dikladny prizkum budovy, béhem kterého odbornici analyzuji strukturu budovy, technické
systémy, vybaveni a stav. Béhem tohoto prizkumu jsou zaznamenavany technické parametry.
Nasledné jsou ziskané informace analyzovany a dokumentovany. To zahrnuje vytvafeni technickych
zprav, vykresu, planti a dal$i dokumentace popisujici stavbu. Dalsim krokem je planovani udrzby a
renovaci. Na zaklad¢ analyzy stavu budovy jsou stanoveny priority pro udrzbu, opravy a renovace.
Kratkodobé i dlouhodobé akce jsou planovany tak, aby zajistily bezpecny a efektivni provoz budovy.
Nakonec jsou ziskané informace ukladany do centralniho systému spravy nemovitosti. Tento systém
umoznuje snadny piistup k datim pro spravce budovy, majitele a dalsi zainteresované strany a slouzi
jako zéklad po dalsi spravu a drzbu nemovitosti. Celkove je pasportizace budovy klicovym procesem
pro spravu a udrZzovani nemovitosti v dobrém stavu a je nezbytna pro planovani budoucich investic a

uprav. [32]
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Naéklady na pasportizaci zavisi na slozitosti a velikosti stavby. Cenu pasportu nejvice ovliviuje
konstrukéni provedeni stropu, stiechy a podlahy. Dale cenu ovlivni puidorysny tvar, kde ¢tvercovy
pudorys bude méné slozity, na rozdil od pidorysu ¢lenitého. Cena za provedeni pasportu se pohybuje
od 15 do 40 K¢ za metr ¢tverecny pro jednoduché objekty, od 35 do 70 K¢ za metr étvereény za slozité

objekty a ty nejslozitéjsi objekty se pohybuji v ¢astkach od 75 do 150 K¢ za metr ¢tverecny. [32]

1.3.3.3.  Naklady na projektovou dokumentaci skutecného provedeni stavby

Projektovd dokumentace skutecného provedeni stavby popisuje, jak byl dany objekt ve skutecnosti
realizovan. Jelikoz béhem vystavby muze dojit k riznym zménam, at’ uz ke zméné pouZitych
materiald, rozmérim objektu nebo tvaru objektu, je nutné tuto dokumentaci zpracovat. Pokud pfi
vystavbé doSlo pouze k malym zménam je mozné projektovou dokumentaci skutecného provedeni
stavby vytvorit pomoci doplnéni vykrest odchylek do kopie ovéfené projektové dokumentace. Pro
vétsinu piipadi bude nutné tuto dokumentaci vytvotit jako novou. Vlastnik stavby je povinen uschovat
dokumentaci skutecného provedeni stavby po celou dobu uzivani stavby. Pfi ptipadném prodeji stavby

je povinen poskytnout tuto dokumentaci novému majiteli. [33]

V nékterych pripadech je mozno uvadét naklady na projektovou dokumentaci skute¢ného provedeni
stavby do nakladi na projektové prace, inzenyrské ¢innosti a prizkumné prace. Rizné zdroje uvadi

ruzné zatazeni tohoto nakladu. Podle internetové kalkulacky www.cenyzaprojekty.cz je mozno uvést

naklady za projektovou dokumentaci skute¢ného provedeni stavby do néakladd za projektové prace.
Podle CKA jsou néklady na tuto dokumentaci po¢itany zvlast a tudiz je mozno je zapogitat do

ostatnich nakladu.

Naklady na projektovou dokumentaci skutecného provedeni stavby zavisi na velikosti a slozitosti

stavby, kde se stavby déli na ¢tyfi pasma slozitosti [34]:

e Pasmo I: Objekty s jednoduchym pravidelnym pudorysem, stropy rovné, omitnuté, podlahy
v podlazi jedné Grovni okenni a dveini otvory pravothlé s rovnym nadprazim v osténi, fasidda
jednoducha bez architektonickych ¢lanku, sttechy rovné nebo Sikmé pultové a sedlové.

e Pasmo II: Objekty s ¢lenénym pudorysem, stropy z ¢asti jednoduché, tramové nebo klenuté
jednoduchymi klenbami (valend apod.), okenni a dvefni otvory pravouhlé se Sikmymi
Spaletami, ale rovnym nadprazim v osténi, fasada jednoduchéd se Sambranami kolem otvori,
stiechy valbové.

e Pasmo III: Objekty s pidorysem ¢lenitym a nepravidelnym, stropy tramové, profilované nebo
castecné klenuté ze slozit€jSich kleneb (valené s lunetami, kiizové bez zeber apod.), podlahy
v ruznych urovnich, okenni a dveini otvory pravouhlé se Sikmymi Spaletami se zaklenky

v nadprazi osténi, fasada slozita s architektonickymi dekorativnimi prvky.
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e Pasmo IV: Objekty s nepravidelnym clenitym padorysem, stropy slozité tramové nebo se
slozitymi klenbami (kiizova s zebry, pruska, ¢eska placka, sitova apod.), podlahy v jednom
podlazi riznych urovni, krovy staré soustavy (lezaté stolice nebo slozité krovy tesané), fasada
s bohatymi architektonickymi detaily, vcetn¢ objektd, které jsou narodnimi kulturnimi

pamatkami.

Tab. 13: Cenik za vypracovani dokumentace skutecného provedeni stavby

Pol, | Pudorysna ploch:3 Pismo | ‘ Pismo 11 ’ Pasmo 111 ‘ Pismo IV
m- | tis.K¢ tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢

min. | max. | min. | max. | min. | max. | min. | max.
K do250| 79 [102 | 134 [175 | 195 [243 | 251 [31.8
[2 500 | 12,1 [ 155 | 206 [26.6 |[305 [37.9 |[400 [499
'3 750 || 155 [ 199 | 264 [346 |/ 30.5 [379 | 52.1 [65.7
[4 1000 | 185 [238 | 31.8 [414 | 477 [598 | 634 [79.1
IE 1500 | 23.5 [30.6 | 40.7 [53.0 |[620 [77.8 |[82.8 [1035
6 2000 | 283 [36.5 | 489 [63.7 | 75.0 [93.6 | 1001 [1252
(7 2500 | 325 [42.0 | 561 [729 |/ 86.6 [108.1] 1158 [1449
(8 | 3000 363 [469 |[ 628 [81.6 |[973 [121.7] 129.8 [ 163.7
[9 | 4000 | 434 [562 | 75.6 [97.7 | 1175 [ 1464 ] 158.1 [ 197.6
10| 5000 | 494 [ 645 | 894 [112.0] 1355 [169.5] 183,5 | 229,1
(| 6000 | 553 [722 | 968 [ 1258] 1528 [191,0] 206,9 |258,5
[12 7000 | 609 [ 79,3 | 1063 [ 1379 168.8 [ 2109 |/ 228,9 | 286.2
[13 | 8000 | 662 [ 859 | 1156 [ 150,0 | 1839 [229.8 |/ 2504 | 309.1
(14 | 9000 | 71.3 [92.5 | 124.1 [161.3] 1984 [247.9] 271.0 [ 3389
15| 10000 || 76.2 [ 98.7 | 1325 [ 172.1] 2126 [ 2659 289.8 | 361.9
| Za kazdych zapocatych tisic m’
16 | 1000 49 [6.1 |85 [100 |[136 [158 | 185 [229

Zdroj: [34]

Neni-li jasné do jakého pasma pattfi feSeny objekt, rozhoduje o tom pievazna Cast znakl

uvedenych v popisu jednotlivych pasem naro¢nosti. [34]

1.3.4. Néklady po celou dobu projektu

Je dilezité peclive sledovat naklady po celou dobu vystavbového projektu, aby se zajistilo dodrzeni

rozpoctu a dosaZeni uspésné realizace projektu.
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1.3.4.1. Pojisténi

Pojisténi stavby je kliCovym prvkem v ramci rizikového tizeni stavebniho projektu. Zahrnuje nékolik
druhti pojisténi, které maji chranit investory a stavebniky pted rliznymi riziky spojenymi s vystavbou.
Muze se jednat napiiklad o stavebni pojisténi, zodpovédnost za Skodu, stavebni pojisténi stroji a
zafizeni, stavebni ruCeni nebo zarucni pojisténi. VSechna tato pojisténi poskytuji klid a ochranu
v ptipadé neptedvidanych udalosti nebo probléma béhem vystavby. Je dilezité peclivé zvazit vhodné

typy pojisténi a zajistit, aby byly spravné uzavieny a pokryly veskera potencionalni rizika.

Tab. 14: Porovnani nakladii na pojisténi

Pojisfovna SLAVIA MAXIMA CPP Direct CSOB
Zivelné skody 20000 000,00 K& | 25000 000,00 K& | 2500000000 K& | 2500000000 K& | 25 000 000,00 K&
gicc';:;“ ekl 30 000,00 K& 100 000,00 K& 100 000,00 K& | 25000 000,00 K& | 25 000 000,00 K&
Pusbitobaiionl 30 000,00 K& 100 000,00 K& 100 000,00 K& | 25 000 000,00 K& -
pachatelem pfi vioupani
:1";‘1’;“ Ry 50 000,00 K& 30 000,00 K& 50 000,00 K& | 25 000 000,00 K& 20 000,00 K&
Vandalismus 200 000,00 K& 30 000,00 K& 300 000,00 K& | 25 000 000,00 K& 10 000,00 K&
Pojisténi skel all-risk 30 000,00 K& 10 000,00 K& 100 000,00 K& | 25 000 000,00 K& 20 000,00 K&
Vodovodni gkody 20000 000,00 K& | 25000 000,00 K& | 2500000000 K& | 25000 00000 K& | 25 000 000,00 K&
Zateceni srizek 20 000 000,00 K& 30 000,00 K& 50 000,00 K& | 25 000 000,00 K& 20 000,00 K&
Cena celkem rocné 10 857,00 K& 12 869,00 K& 17 562,00 K& 18 686,00 K& 22 696,00 K&
Cena celkem pololetmé 5 655.00 K& 6 746,00 K& 8 968,00 K& 934300 K& 11 718,00 K&
Zdroj: [39]

Tabulka 14 porovnava ceny pojiSténi pro nemovitost o uzitné plose 934 metrt ¢tvere¢nych a cené
25000 000 K¢. Vysledna cena pojisténi je u sledovanych pojistoven je podobna, s primérnou cenou
16 534 K¢ za rok. Vyse pojistné Castky zalezi na zvolenych parametrech, ale také na zvolené

pojistovné a zvoleném typu pojisténi.

1.3.4.2. Naklady spojené s hypotecnim ivérem

Naéklady spojené s hypote¢nim tvérem jsou finanénimi aspekty, které souviseji s financovanim stavby
nebo nakupem nemovitosti. Tyto naklady tvoii n€kolik faktorti. Prvnim faktorem jsou trokové sazby.

Vot

Kdyz si vypujéitelé ztizuji hypoteéni uvér od banky, plati tirokovou sazbu. Cim vys§i je tato sazba, tim
vice pen¢z musi vypijcitelé za pujcku platit ve formé urokd. Dale jsou zde poplatky za zpracovani
uvéru. Banky mohou uctovat poplatky za zpracovani uvéru, které pokryvaji naklady spojené

s vyhodnocenim Zzadosti o uvér nebo poskytnutim dokumentace. Dal§im aspektem jsou poplatky
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spojené s uzavienim uvéru. Tyto poplatky zahrnuji ndklady na pravni zastoupeni, registraci hypotéky,
pojisténi nemovitosti a dal§i poplatky spojené s uzavienim uveéru. Nékteré hypote¢ni tvéry mohou
vyzadovat také pojisténi hypotéky, které chrani banku pred rizikem, ze klient nebude schopen splacet
uvér. To mize byt jednorazova platba nebo soucast pravidelnych splatek. Kromé téchto faktord mize
banka pozadovat zajisténi Gvéru, coz muze zahrnovat rueni nemovitosti, zastavni prava nebo jiné
formy zajisténi. Mohou existovat i dalsi poplatky, jako jsou poplatky za pozdni platby, predcasné
splaceni uvéru, vyzadani kopie dokumentace atd. VSechny tyto naklady by mély byt peclivé
zohlednény pii planovani financovani stavby nebo nakupu nemovitosti a mély by byt peélivé
zvazovany pred uzavienim hypoteéni smlouvy. Je dilezité si uvédomit, Ze tyto naklady mohou byt

proménlivé a lisi se v zavislosti na konkrétnich podminkach tivéru a bankovni politice. [38]

Tab. 15: Porovnani nakladii na hypotecni aveér

Banka Moneta Money Bank | Ceska spofitelna CSOB
Urokova sazba 4,64% 5.29% 5.39%
I"o?latky Za Zpracovam Zdarma Zdarma Zdarma
uvéru
Vypis z uvérového uctu Zdarma Zdarma Zdarma
—_— . 8.99% z pravidelné | 8,72% z pravidelné 4.9% z pravidelné

Regtal bepottey splatky splatky splatky
Navrh na vklad a vymaz Platba spravnich

e 200,00 K¢ : 1 900,00 K¢
zastavniho prava z KN ) ¢ poplatka ’ ©
Ocenéni nemovitosti Zdarma 5 000,00 K¢ 6 000,00 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani podle [35, 36, 37]

Jak je vidét z tabulky 15, naklady spojené s hypotecnim tvérem jsou v porovnavanych bankach velmi
podobné. Nejvétsi rozdil je v cené za ocenéni nemovitosti. Pro zjisténi nejvyhodnéjsiho hypoteéniho

uvéru je vzdy vhodna konzultace s experty.
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2. Prakticka ¢ast

V teoretické ¢asti byly popsany rizné typy ostatnich nakladi, které se mohou vyskytnout v projektu.
Ukolem praktické &asti je pouzit poznatky z &asti teoretické a uplatnit je na konkrétni fedeny projekt.
Tento projekt bude popsan v nasledujici kapitole. Provedeny vypocet bude nasledné porovnan

s procentualni sazbou vypoctenou v propoctu investora.

2.1.  Popis feSen¢ho projektu

Resenym projektem v praktické &asti je bytovy dim AKCIZ nachézejici se v Praze Dablicich. Jedna se
o vefejnou zakazku pro tvorbu obecnich bytd pro poskytnuti potiebného Zivotniho zazemi lidem, ktefti
vyzaduji dlouhodobou ¢&i prechodnou socialni podporu. Investorem je méstska Gast Praha-Dablice.
Vystavba byla dokonéena v roce 2022. Jedna se o tfipodlazni stavbu se zastavénou plochou 545 m?.
Stavba se sestava ze sklepnich koji, kde nosnou konstrukci tvoii systém tvarnic ztraceného bednéni.
Dale se zde nachazi konstrukce samotného bytového domu realizovaného z dfevénych paneld. Sklepni
koje jsou spojeny sbytovym domem pomoci pavlace z pohledového betonu. Stropni konstrukci
sklepnich kdji tvoti monoliticka zelezobetonova stropni deska. Stropni konstrukci bytového domu
tvoii dfevéné stropni panely. Tteti patro je kombinaci vegetacni stiechy a teras, napojenych na 2. patro
mezonetd, s prvnim patrem mezonetu zacinajicim v 2. patie bytového domu. Piistup do druhého patra,
na pavlac¢, je zajistén pomoci dvou venkovnich schodist’ na okraji budovy, pfistup do 3. patra je
zajistén pomoci interiérového schodisté nachazejiciho se v jednotlivych mezonetech. V bytovém domé

se nachazi 14 bytovych jednotek o plose do 100 m?, z toho jsou 3 mezonety.

Obr. 1: Vystavba bytového domu Obr. 2: Bytovy dim AKCIZ

Zdroj: [41] Zdroj: [41]
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2.2.  Propocet nakladl investora

Propocet investora se zpracovava v predinvesti¢ni fazi projektu, jedna se tedy pouze o odhadované
ceny, které se upfesni v pozd¢jsi fazi projektu pomoci polozkového rozpoctu. Pro spravné urceni
propoctu projektu je nutné zacit rozdélenim stavby na jednotlivé stavebni objekty. Na zakladé tohoto
rozdéleni je mozné vyuzit cenovych ukazateli spoleCnosti RTS na internetové strance
www.cenovasoustava.cz. Tento postup byl pouzit pro vypocet nakladi na stavebni objekty feseného

projektu, znadzornéno v tabulce 16.

Tab. 16: Naklady na stavebni objekty

Cislo Nazev Cena DPH [Cena véetné DPH
SO1 |SO101 |Novostavba - Dievéné panely 27396 477,10 K¢ | 15%| 31505 948,67 K¢
SO102  |Vnitroaredlova voda - D63 plast 2792890KE | 15% 32 11824 K¢
SO103  |Vnitroaredlova kanalizace - D160 plast 218 53800 Ké [ 15% 251 318,70 K¢
SO104 |Vnitroaredlovy plynovod - D40 plast 2961870 K¢ | 15% 34 061,51 K¢
SO105  |Vnitroaredlovy slaboproud 132 52500 K¢ | 15% 152 403,75 K¢
SO106 |Vnitroaredlovy silnoproud 164 169,00 K¢ | 15% 188 794,35 K¢
SO2 |[SO201 (Zdéné oploceni podél pozemku 1729/501 196 73780 K¢ | 15% 226 24847 K¢
S0202 |Opéma zed s oplocenim pfedzahradek 435 555,10K¢ | 15% 500 888,37 K&
SO203  |Zdéné oploceni pi stavajicim viezdu 90 37290 K¢ | 15% 103 928,84 K&
S0204 [Zdéné oploceni pfi novém vjezdu 118 54780 Ké [ 15% 136 329,97 K¢
S0O205 |Draténé oploceni pozemku 58 430,60 K¢ | 15% 67 195,19 K¢
S0O206 |Aredlové zpevnéné plochy 155141460 K¢ [ 15% 1784 126,79 K¢
$0207 |Uprava stavajiciho dopravniho piipojeni 54 11600 K& | 15% 62 233 40 K¢&
S0O208 |Nové dopravni pfipojeni 99 00620 K& [ 15% 113 857,13 K¢
S03 [$0301 |Krajinafské upravy 32554550 K& | 15%| 37437733 K&
SO4 |SO401 ([Vodovodni pripojka 3965890 K¢ | 15% 45 607,74 K¢
S0402 |Drendzni potrubi 249 600,00 K& [ 15% 287 040,00 K¢
CZRN| 31 188 242,10 K¢ 35 866 478,42 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Po vypoctu nakladli na stavebni objekty je mozné zacit zpracovavat celkovy propocet stavby. Pro
vypocet propoctu bylo zvoleno rozdéleni podle varianty 1, feSené jiz v teoretické Casti. Vypocet je

znazornén v tabulce 17.
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Tab. 17: Propocet stavby feseného projektu

Nézev Cena bez DPH DPH Cena véetné DPH

A A i i 318500000 Ke | 21% | 668850,00Ke | 3 853 850,00 K&

inZenyrské Cinnosti a prizkumné prace

B) Néklady na stavebni objekty 31 18824210 K¢ | 15% | 4678 236,32 K¢ | 35 866 47842 K¢
Vedlos naklady sooiené ——

e 124752970 K | 15% | 18712946 K& | 1434 659,16 K&

stavby

D) Ostatni investice (pozemek) - 0% - -

E) Néklady na provozni soubory - 0% - -

F) Naklady na stroje, zafizeni a inventas - 0% - -

G) Ostatni naklady 1247529,70K¢ | 21% 26198124 K¢ | 150951094 K¢

H) Provozni niklady na pfipravu a ) 0% ) i

realizaci stavby '

I) Rezerva na rizika 93564730Ke | 15% 140 347,10 K& | 107599440 K¢
Celkové naklady na pofizeni stavby 37 803 948.80 K& 43 740 492,90 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

V tabulce 17 je mozno vidét jiz zminované naklady na stavebni objekty. Dale je mozno vidét, ze se
zde nachazeji ostatni naklady, které jsou hlavnim tématem praktické casti. Jelikoz je feSeny projekt
vefejnou zakdzkou a zadavatelem je méstska Gast Praha-Dablice, je jiz pozemek ve vlastnictvi
zadavatele. Z tohoto divodu jsou v tabulce 16 ostatni investice nulové. V projektu se téZ nevyskytuji
zadné naklady na provozni soubory, naklady na stroje zafizeni a inventaf, a provozni naklady na
pfipravu a realizaci stavby. K vypoctu ndkladi na projektové prace, inZenyrské ¢innosti a pruzkumné
prace byl vyuzit honoratovy tad za vykony projektovych praci a obstaravatelskych ¢innosti,
uréovanych podle standardi sluzeb CKAIT a CKA, na internetové strance www.cenyzaprojekty.cz.
Vypocet je zobrazen v tabulce 17. Vedlejsi naklady spojené s umisténim stavby byly urCeny na
zékladé procentualni sazby, ve vysi 4 % zcelkovych zakladnich rozpocétovych nakladi stavby.

Rezerva na rizika byla téZ uréena na zakladé procentudlni sazby, ve vysi 3 % pro novostavby.
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Tab. 18: Naklady na projektové prace

Oznaceni |Nazev shizby Cena

FS1  |Pfiprava zakazky 31 850,00 K¢
FS2  |Dokumentace navrhu / studie stavby 414 050,00 K¢
FS3  |Dokumentace pro vydani izemniho rozhodnuti 477 750,00 K¢
FS4 |Dokumentace pro vydani stavebniho povoleni nebo ohldSeni stavby 700 700,00 K¢
FS5 |Dokumentace pro provadéni stavby 1019 200,00 K¢
FS6  |Soupis praci a doddvek 159 250,00 K¢
FS7  |Autorsky dozor projektanta 382 200,00 K¢

Celkem=| 3 185 000,00 K¢&

Zdroj: [43]

Vypocet ostatnich nakladu

Vyse ostatnich nakladd v propoctu byla stanovena pomoci procentualni sazby ve vysi 4 % z celkovych

zéakladnich rozpoctovych naklada stavby pro.
Celkové zakladni rozpocétové naklady stavby (CZRN) = 31 188 242,1 K¢&
4% z CZRN =0,04 * 31 188 242,1 =1 247 529,7 K¢&
Vyse DPH pro ostatni naklady je 21 % = 0,21 * 1 247 529,7 =261 981,2 K¢

Celkova vyse ostatnich naklad = 1 247 529,7 + 261 981,2 =1 509 510,9 K¢ v¢. DPH
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2.3.  Vypocet ostatnich nakladu

Vypocet je zaméfen pouze na naklady, které by dle zjisténych informaci mohly nastat. Nasledna ¢ast

vychazi ze zjisténych cen a moznosti ocenéni uvedenych v kapitole 1.3 Ostatni naklady stavby.

2.3.1. Naklady v predinvesti¢ni fazi

Naklady spojené s nakupem pozemku

Jelikoz se jedna o vetejnou zakazku, pozemek je jiz ve vlastnictvi zadavatele, budou naklady spojené
s nakupem pozemku nulové. To znamena Ze zde nebudou zadné provize realitni kancelafi, ani zadné

poplatky katastru nemovitosti.

Geodetické vyty¢eni pozemku

Vyse ndkladi na geodetické vytyCeni zavisi na délce hranice pozemku a poc¢tu lomovych bodu.
Celkova délka pozemku je vétsi jak 100 m, proto bude nutné vyuzit sazby pro vytyCeni hranice
pozemku do 100 m, a nasledné vyuzit sazbu za vytyceni kazdych dalSich 100 m. Pro vypocet je vyuzit
pramér cen z Tab. 4: Porovnani cen geodetickych praci. Cena za métické prace urCované podle

hodinové sazby nebudou zapocteny, protoze nelze spravné urcit pocet hodin.

e Délka pozemku dle katastralni mapy: 179,2 m

e Pocet lomovych bodu: 6 bodi

e Prumérnd cena za vytyCeni hranice pozemku do 100 m: 5 800 K¢
e Primérnd cena za vytyCeni hranice pozemku nad 100 m: 4 470 K¢

e Primérna cena za vytyceni jednoho vytycovaciho bodu: 155 K¢
Vypocet:
Vyty¢eni hranice pozemku do 100 m: 1 * 5 800 = 5 800 K¢
Vytyc€eni hranice pozemku za kazdych dalSich 100 m: 1 * 4 470 K¢
Vyty€eni lomovych bodi: 6 * 155 =930 K¢

Ndklady na geodetické vytyceni pozemku = 11 200 K¢
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Studie proveditelnosti

Vyse nakladi na studii proveditelnosti zavisi na vysi rozpoctu stavby a v zavislosti na po¢tu obyvatel.
Pro stavby nad 10 miliéni K¢ vobei s 5-50 tisici obyvateli vychazi primérna cena za studii
proveditelnosti na 117 801 K¢ a median vychazi na 67 200 K¢&. Vypocet bude proveden podle
porovnani poétu obyvatel pro Prahu 8, kde podle Ceského statistického tfadu Zije 103 188 obyvatel
[42].

Vypocet:
Primérna cena na jednoho obyvatele: 117 801 /25 000 = 4,71 K¢/Obyvatel
Primeérna cena v zavislosti na poctu obyvatel v méstské Casti Praha 8: 103 188 * 4,71 = 486 226 K¢

Nadklady na studii proveditelnosti = 486 226 K¢

Néklady spojené s povolenim stavby

Naéklady spojené s povolenim stavby zavisi na velikosti a charakteru stavby. Pro vystavbu bytového

domu je potieba zajistit nasledné poplatky:

e Dgleni nebo sceleni pozemkti = 1 000 K¢

e Vydani povoleni stavby pro ostatni stavby = 10 000 K¢

e Vydani kolauda¢niho rozhodnuti pro ostatni stavby = 2 000 K¢
e Ovefeni pasportu stavby = 1 000 K¢

Vypocet:
1 000 + 10 000 +2 000 + 1 000 = 14 000 K¢&

Ndklady spojené s povolenim stavby = 14 000 K¢

Néklady spojené s posouzenim vlivu na zivotni prostiedi

Vzhledem k charakteru stavby a lokalité¢ neni ocekavano, Ze vystavba bytového domu bude mit
vyznamny vliv na zivotni prostiedi a vefejné zdravi. Z tohoto divodu nejsou naklady spojené
s posouzenim vlivu na Zivotni prostfedi zahrnuty do celkovych ostatnich nakladl a neni je proto nutné

vy¢islit.
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2.3.2. Naklady v investic¢ni fazi

Néklady na zpracovani rozpo¢tu

Pro urCeni ndkladii na zpracovani rozpoctu bylo vyuzito porovnani dvou zdroji cen, a to sazby

rozpoctatskych praci ztabulky 5 a ceny rozpoctafskych praci zinternetové kalkulacky

www.cenyzaprojekty.cz. Celkové naklady na zpracovani rozpoétu se vypoctou jako primér téchto

dvou cen.
Vypocet:

Cena podle tabulky 5: pro stavby za 30 milionu K¢ je sazba od 46 410 K¢ do 55 690 K¢
Jelikoz je cena projektu za 31,2 milionu K¢ bude vyuzito interpolace k uréeni vyse sazby = 47 524 K¢

Cena rozpoctaiskych praci podle www.cenyzaprojekty.cz =56 700 K¢

Celkové naklady na zpracovani rozpoc¢tu = (47 524 + 56 700) / 2 =52 112 K¢

Naklady na zpracovani rozpocétu = 52 112 K¢

Néklady za vynéti ze zemédélského pudniho fondu

Pozemky Bytového domu, parcelni ¢islo 1729/254 a 1740/1, jsou dle katastru nemovitosti chranény,
jako zemédé€lsky pudni fond. Vypocet bude proveden dle tabulky 6. V nasledujicich bodech jsou

uvedena potfebna data k provedeni vypoctu:

e Kod BPEJ: 20100

e Vyméra pozemk = 1111+ 391 =1 502 m?
e  Primérna cena = 17,22 K&/m?

e Trida ochrany ZPF: Ttida I.

e Koeficient tfidy ochrany =9

Vypocet:
Vysledna sazba odvodii = Vyméra pozemkd * Primérna cena * Koeficient tfidy ochrany
Vysledna sazba odvodii=1 502 * 17,22 * 9 =232 780 K¢

Naklady za vynéti ze zemniho pudniho fondu = 232 780 K¢
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Hydrogeologicky prizkum

Hydrogeologicky prizkum bude provadén z diivodu odvodu destové vody vsakovanim. Néklady na
hydrogeologicky prizkum budou urceny podle primérné ceny z tabulky 7. Primérna cena vychazi na

7000 K¢.

Hydrogeologicky prizkum =7 000 K¢

Radonovy pruzkum

Pro oblast Dablice je radonovy index nizky. I pfesto je nutné provést radonovy prizkum. Naklady na
radonovy prizkum se podle kapitoly 1.3.2.4 pohybuji kolem 2-4 tisic K¢&. Z diivodu velikosti pozemk

bude uvazovana nejvyssi mozna sazba, a to 4 000 K¢&.

Radonovy prizkum = 4 000 K¢

Hlukova studie

Bytovy dim se nachdzi u hlavni komunikace, z tohoto diivodu je nutné provést hlukovou studii
z divodu hluky z dopravy. Podle kapitoly 1.3.2.5 se cena hlukové studie pohybuje kolem 10 000 K¢,

proto bude ve vypoctu uvazovana tato cena.

Hlukova studie = 10 000 K¢

Néklady na koordindtora BOZP

Néklady na koordindtora BOZP se wurcuji zvlast v pfedinvesticni fazi a investicni fazi.
V piedinvesti¢ni fazi vypracovava koordinator BOZP plan BOZP. V investi¢ni fazi provadi
konzulta¢ni ¢innost, ¢innost na staveniSti a administrativni ¢innost. Jelikoz neni uréen konkrétni
koordinator BOZP, nebudou do vysledné ceny zapocitano cestovné a Cas straveny na cesté, protoze
délku cesty neni mozno uréit. Naklady budou uréeny a zakladé poctu stravenych hodin na stavbe, kde
pro stavby s rozpoctem 25-50 milionti K¢ je koordinator na stavbé 4 hodiny tydné. Ceny pro vypocet

vychazeji z tabulky 8.
Vypocet:

e Délka stavby v tydnech = 57 tydnt
e Pocet hodin stravenych na stavbé =4 * 57 = 228 hodin

Predinvesticni faze:

49



Vypracovani planu BOZP 4 500 K¢
Investi¢ni faze:
Konzulta¢ni ¢innost = 500 * 228 = 114 000 K¢
Cinnost na stavenisti = 550 * 228 = 125 400 K¢&
Administrativni ¢innost = 500 * 228 = 114 000 K¢
Celkové naklady:
Naklady na koordinatora BOZP =4 500 + 114 000 + 125 400 + 114 000 = 357 900 K¢&

Naklady na koordindtora BOZP = 357 900 K¢

Néklady na technicky dozor investora

Vyse nakladli na technicky dozor investora zavisi na vysi rozpoc¢tovych nékladii na stavbu. Podle
kapitoly 1.3.2.7 je vySe procentudlni sazby 1,5-2 % z rozpoctovych nakladl. Rozpoctové naklady na
projektu jsou 31 188 242,1 K¢&. Jelikoz projekt je jednodussi stavbou, bude se pro vypocet uvazovat

nejnizsi sazba 1,5 %.
Vypocet:
Celkové naklady na technicky dozor investora =31 188 242,1 * 0,015 =467 824 K¢

Nadklady na technicky dozor investora =467 824 K¢

Geodetické vytyCeni stavby

Vypocet nakladl na geodetické vytyCeni stavby zavisi na poétu vytyCovacich bodd. Stavba ma celkem
slozity pudorys, predpoklada se s vyty¢enim 20 bodt v lomech a rozich budovy. Z hlediska zaméteni
je terén dobfe pfistupny a prehledny. Jelikoz neni mozné uréit potiebny pocet hodin pro vytyceni,
nebude uvazovano s hodinovou sazbou za méfické prace. Vypocet bude proveden podle jednotlivych
variant v tabulce 9, a nasledné bude zvolena nejlevnéjsi moznost, jelikoz se jedna o vefejnou zakazku

a zadavatel by pravdépodobné zvolil nejlevnéjsi variantu.
Vypocet:
Varianta 1 =20 * 200 =4 000 K¢

Varianta 2 =4 700 K¢
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Varianta 3 =20 * 250 = 5 000 K¢
Nejvyhodngjsi variantou je varianta 1 =4 000 K¢&

Geodetické vytyceni stavby = 4 000 K¢

Geodetické zaméfeni provedené stavby

Vypocet nakladl na geodetické vytyCeni stavby zavisi na poétu vytyCovacich bodd. Stavba ma celkem
slozity pudorys, predpoklada se s vyty¢enim 20 bodt v lomech a rozich budovy. Z hlediska zaméteni
je terén dobfe pfistupny a prehledny. Jelikoz neni mozné urcit potiebny pocet hodin pro vytyceni,
nebude uvazovano s hodinovou sazbou za méfické prace. Vypocet bude proveden podle jednotlivych
variant v tabulce 10, a nasledné bude zvolena nejlevnéjsi moznost, jelikoZ se jedna o vetejnou zakazku

a zadavatel by pravdépodobné zvolil nejlevnéjsi variantu.
Vypocet:
Varianta 1 =5 900 K¢
Varianta 2 =7 500 K¢
Nejvyhodnéjsi variantou je varianta 1 =5 900 K¢&

Geodetické zaméieni provedené stavby = 5 900 K¢

Prukaz energetické naro¢nosti budovy

Jelikoz se jednd o novostavbu je nutné zpracovat prukaz energetické naroCnosti budovy. Podle
kapitoly 1.3.2.10 se cena za zpracovani prukazu pohybuje od 8 000 do 15 000 K¢. Jelikoz neni u ceny

uvedena zavislost na velikosti budovy, bude se ve vypoctu uvazovat stiedni cena 11 500 K¢.

Pritkaz energetické ndaroénosti budovy = 11 500 K¢

Néklady na archeologicky prizkum

Jelikoz neni uzemi archeologicky vyznamné, lze predpokladat, ze stavba nebyla archeologickym
prizkumem pozdrzena. Dale se nepfedpoklada nalez, proto nebude do vysledné ceny zahrnuta druha
faze archeologického vyzkumu. Vzhledem k velikosti a dostupnosti pozemku budou naklady

stanoveny jako nejnizsi ¢astka zjisténa v kapitole 1.3.2.11.

Vypocet:
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Archeologicky dohled pii skryvce ornice = 20 000 K¢

Naklady na archeologicky prizkum = 20 000 K¢

Poplatky za pfipojeni k vefejnym sitim

Podle kapitoly 1.3.2.11 vychazi cena vodovodni, kanalizacni piipojky a piipojky plynu vychazi
prumérna cena poplatkli za pfipojeni k vetfejnym sitim na 13 000 K¢. Cena za pfipojeni elektroméru
vychazi na 500 K¢ za Ampér. Objekt bude piipojen na vodovodni a kanaliza¢ni pfipojku, a pripojku
plynu, dale bude provedeno piipojeni patnacti elektromérti. Jedna se o 14 elektromérd pro kazdou
bytovou jednotku a jeden elektromér pro méfeni spolecné spotfeby. Bytovy dim je pfipojen na 20

Ampér.
Vypocet:
Naklady za vodovodni, kanaliza¢ni a plynovou pfipojku= 3 * 13 000 = 39 000 K¢
Néklady za ptipojeni elektroméru =20 * 15 * 500 = 150 000 K¢&
Celkové naklady za pripojeni k vefejnym sitim = 39 000 + 150 000 = 189 000 K¢

Poplatky za pFipojeni k verejnym sitim = 189 000 K¢

2.3.3. Néklady v provozni fazi

Néklady na marketing

Do nakladti na marketing se uvazuji naklady na prondjem billboardi a naklady na vytvotfeni webovych
stranek. Predpoklada se, ze investor umisti 4 billboardy velikosti 510 x 240 cm v okoli stavby. Cena za
jeden billboard se pohybuje od 4 500 do 7 000 K¢&. Pro vypocet celkové ceny bude uvazovana stiedni
hodnota 5 750 K¢ za billboard na mésic. Billboardy budou pronajaty po dobu 6 mésict.. Pro tvorbu
webovych stranek bude vyuzito profesionalnich sluzeb pro tvorbu zakladni webové stranky. Cena za

tuto sluzbu je 30 000 K¢.
Vypocet:
Naéklady za billboardy za mésic =4 * 5 750 =23 000 K¢
Celkové naklady za billboardy = 23 000 * 6 = 138 000 K¢
Naklady za webové stranky = 30 000 K¢

Celkové nédklady za marketing = 138 000 + 30 000 = 168 000 K¢&
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Ndklady na marketing = 168 000 K¢

Néklady na pasportizaci

Podle kapitoly 1.3.3.2 se niklady na pasportizaci jednoduché budovy pohybuji od 15 do 40 K&/m?.

Z dtivodu vétsi naro¢nosti budovy bude pro vypodet uvazovana nejvys$si mozna sazba 40 K&/m?.
Vypocet:
Zastavéna plocha stavby = 545 m2
Celkové naklady na pasportizaci =40 * 545 =21 800 K¢

Naklady na pasportizaci =21 800 K¢

Naéklady na projektovou dokumentaci skute¢ného provedeni stavby

Néklady na projektovou dokumentaci skute¢ného provedeni stavby zavisi na pidorysné ploSe objektu
a na pasmu slozitosti. Podle slozitosti pidorysu a stropu je budova zafazena do pasma slozitosti II.
Zastavéna plocha stavby je 545 m?2. Podle tabulky 12 pro objekt s témito parametry vychazi sazba za
vypracovani dokumentace od 26,4 K&/m? do 34,6 K&/m?. Tyto hodnoty jsou pro stavby s piidorysem

svvr

Vypocet:
Celkové naklady na projektovou dokumentaci skutecného provedeni stavby = 26,4 * 545 = 14 388 K¢

Naklady na projektovou dokumentaci skutecného provedeni stavby = 14 388 K¢

2.3.4. Naklady po celou dobu vystavby

Pojisténi

K vypoctu nékladd na pojisténi bude vyuzito modelového ptikladu v tabulce 13, ktery je nastaven na
budovu se stejnym konstrukéné-technickym feSenim. V modelovém piikladu je pojistovaci cena
stanovena na 25 000 000 K¢, z divodu rozlisnosti ceny budovy bude vysledna cena vynasobena
koeficientem 1,2, pro ziskani pfesnéjSi ceny pojisténi. Koeficient znazornuje rozdil ceny fesSené¢ho
projektu a modelového piikladu. Jako poskytovatel pojisténi je zvolena pojistovna MAXIMA,

z diivodu poskytnuti nejnizs$i ceny pojisténi a zaroven poskytujici pojisténi na celé¢ naklady stavby.
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Vystavba projektu trva 13 mésict, proto bude uvazovano s pojisténim na 1,5 roku. Pllro¢ni naklady

na pojisténi pro modelovy priklad jsou 6 746 K¢.
Vypocet:
Urceni koeficientu =31 188 242,1 /25 000 000 = 1,2
Pulrocni naklady prepocitané koeficientem = 6 746 * 1,2 = 8 095 K¢
Celkové naklady na pojisténi = 8 095 * 3 =24 285 K¢
Pojisténi = 24 285 K¢

Néklady spojené s hypote¢nim uvérem

Jelikoz se jedna o vefejnou zakazku na bytovy dim slouzici k poskytnuti potifebného zivotniho zazemi
lidem v citlivé Zivotni situaci, je vhodné uvazovat, ze financovani projektu bude provedeno pomoci

dotaci. Tudiz nebude s naklady spojenymi s hypote¢nim Givérem uvazovano.
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2.4.  Vyhodnoceni ostatnich nakladu

2.4.1 Porovnani vypoctu ostatnich nakladu s propoctem
Ostatni naklady tykajici se bytového domu AKCIZ v méstské asti Praha-Dablice byly podrobné
spoCitany v predchozi casti. Vypocet ostatnich ndkladd byl proveden podle zjisténych faktd
v teoretické Casti upravenych pro potieby feSené¢ho projektu predstaveného v kapitole 2.1. Celkova

vyse vypoctenych ostatnich nakladd je uvedena v tabulce 19 nize.

Tab. 19: Shrnuti ostatnich nakladd stavby

Nizey Vite ndkiad || T ocemmh
zastoupeni
Niklady v predinvestiéni fazi
Naklady spojené s nakupem pozemku - K& 0,00%
Geodetické vytyCeni stavby 11 200,00 K¢ 0,53%
Studie proveditelnosti 486 226,00 K¢& 23.13%
Naklady spojené s povolenim stavby 14 000,00 K¢ 0,67%
Naklady spojené s posouzenim vlivu na Zivotni prostiedi - K& 0,00%
Naklady v investiéni fazi
Naklady na zpracovani rozpoétu 52 112,00 K& 2.48%
Naklady za vynéti ze zemédélského pidniho fondu 232 780,00 K& 11,07%
Hydrogeologicky prizkum 7 000,00 K& 0,33%
Radonovy prizkum 4 000,00 K¢ 0,19%
Hlukovi studie 10 000,00 K¢ 0.48%
Naklady na koordinitora BOZP 357 900,00 K¢& 17.03%
Naklady na technicky dozor investora 467 824,00 K¢ 2226%
Geodetické vytvCeni stavby 4 000,00 K¢ 0,19%
Geodetické zaméfeni provedené stavby 5 900,00 K¢& 0,28%
Prikaz energetické naroénosti budovy 11 500,00 K¢ 0,55%
Niklady na archeologicky prizkum 20 000,00 K& 0,95%
Poplatky za pfipojeni k vefejnym sitim 189 000,00 K¢& 8,99%
Naklady v provozni fazi
Naklady na marketing 168 000,00 K¢& 7.99%
Naklady na pasportizaci 21 800,00 K¢& 1,04%
Naklady na projektovou dokumentaci skute¢ného provedeni stavby 14 388,00 K¢ 0,68%
Naklady po celou dobu vystavby
Pojisténi 24 285,00 K¢ 1,16%
Naklady spojené s hypotecnim ivérem - K& 0,00%
Ostatni naklady celkem 2101 915,00 K¢ 100,00%

Zdroj: Vlastni zpracovani

Jak je mozno vidét z tabulky 19 vySe téchto nakladii je 2 101 915,00 K¢&. Polovinu téchto naklada tvori
dvé polozky, a to naklady na studii proveditelnosti a naklady na technicky dozor investora. Dale témét
80 % ostatnich nakladt je tvoteno Ctyfmi polozkami. Ke dvéma ptedchozim polozkdm se ptidaly
naklady za vynéti ze zemédelského ptidniho fondu a naklady na koordinatora BOZP. Zbylych 20 %
ostatnich nakladt tvofi osmnact mensich polozek, kde nejvétsi jsou poplatky za pfipojeni k vetejnym

sitim, tvotici 8,99 % ceny ostatnich nakladi.
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Hodnota ostatnich nakladi urcenych procentualni sazbou v propoctu, ve vysi 4 %, je rovna 1 247
529,7 K&. Castka ve vypodtu vysla o 854 385,3 K¢ vyssi. Nyni je nutné zjistit kde se tento rozdil
vyskytuje.

2.4.2  Analyza ostatnich naklada

V této kapitole dojde k identifikaci polozek s vysokymi naklady. Dale bude urCeno, zda naklady

odpovidaji skutecnosti, ptipadné dojde k jejich Gprave.

Obr. 3: Graf ndkladi v predinvesti¢ni fazi

Naklady v predinvesticni fazi

2,749%0,00% 2,19%

95,07%

H Naklady spojené s nakupem pozemku (0,00%)
Geodetické vytyceni stavby (2,19%)

B Studie proveditelnosti (95,07%)

W Naklady spojené s povolenim stavby (2,74%)

B Néaklady spojené s posouzenim vlivu na Zivotni prostfedi (0,00%)

Zdroj: Vlastni zpracovani

Vyse uvedeny graf na obrazku 3 zahrnuje pouze naklady v predinvesti¢ni fazi. Polozkou s nejvétsimi
naklady je studie proveditelnosti. Naklady na tuto polozku byly pouze odhadnuty za pouZiti prizkumu

pro mensi obec. Podle internetové kalkulacky, na strdnce www.cenovamapa.kr-ustecky.cz [46],

vychézi primérnd cena za studii proveditelnosti na 258 500 K¢, na rozdil od ptivodni ceny 486 226

KZ&. S touto ¢astkou se bude pocitat dale v procentualnim porovnani.
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Obr. 4: Graf nakladu v investiéni fazi
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B Naklady na technicky dozor investora (34,35%)
B Geodetické vytyceni stavby (0,29%)
B Geodetické zaméreni provedené stavby (0,43%)
B Prikaz energetické narocnosti budovy (0,84%)
B Naklady na archeologicky prazkum (1,47%)
B Poplatky za pfipojeni k vefejnym sitim (13,88%)

Zdroj: Vlastni zpracovani

Na obrazku 4 je zobrazen graf popisujici naklady v investi¢ni fazi. Témét 35 % téchto nakladu tvoii
naklady na technicky dozor investora. Pro vypocet téchto nakladi byla vyuZzita procentualni sazba
v zavislosti na cené stavby. Je vhodné uvazovat, Ze tento postup byl vcelku nepiesny. Pro Upravu
téchto nakladl je pouzit podobny postup vypoétu, jako pro naklady na koordinatora BOZP. Je
uvazovano, ze technicky dozor investora bude na stavbé travit 8 hodin za tyden, pii platovém
ohodnoceni 500 K¢ za hodinu. Vysledna hodnota naklad na technicky dozor investora, pfi vyuziti
tohoto postupu, vyjde na 228 000 K¢. Jak je vidét tato ¢astka je polovi¢ni k pivodné vypoctené Castce

467 824 K¢.

57



Dalsim vysokym nakladem, tvoficim 17,09 % nakladt v investi¢ni ¢asti, jsou naklady za vynéti ze
zemédé€lského pidniho fondu. Tyto naklady je vhodné uvazovat za spravné vypoctené, jelikoz
vychazeji zjasné stanovenych hodnot. Tyto naklady vSak neni vhodné uvaZovat, jako soucast
ostatnich nakladii uréenych pomoci procentudlni sazby v propoctu investora, jelikoz vySe téchto
nakladl se miize vyrazng liSit v zavislosti na konkrétnim projektu. Proto nebudou naklady na odnéti ze

zemedeélského pidniho fondu zahrnuty do procentudlniho porovnani.

Pro urceni nakladti na rozpocétové prace bylo vyuzito priméru skutecné nabizené sazby rozpoctarské

firmy a sazby podle internetové kalkulacky www.cenyzaprojekty.cz. Cena podle internetové

kalkulacky vysSla vysoka a zavérecny primér byl timto ovlivnén. Skute¢né nabizend sazba vysla na

47 524 K¢, tudiz bude v procentudlnim porovnani uvazovana tato cena.

Pro vypocet nakladi na hydrogeologicky prizkum byla pouzita primérnd hodnota tfi nabizenych
variant. Varianta 2 je v tabulce vyrazné vyssi nez dvé zbyvajici varianty, tudiz bude pro vyslednou

cenu uvazovan prumér hodnot varianty 1 a varianty 3, ktery vychazi na 4 350 K¢.

Néklady na Radonovy prizkum byly uvazovany jako nejvyssi. Je pravdépodobné, ze realna cena by

byla rovna spiSe stiedni hodnote ve vysi 3 000 K¢.

Obr. 5: Graf néakladii v provozni fazi

Naklady v provozni fazi
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B Naklady na marketing (82,28%)
m Naklady na pasportizaci (10,68%)

B Néklady na projektovou dokumentaci skute¢ného provedeni stavby (7,05%)

Zdroj: Vlastni zpracovani

Na obrazku 5 je uveden graf ukazujici naklady v provozni fazi. VEétSinu téchto naklada tvoti naklady
na marketing. Vypocet téchto nakladi byl proveden za pouziti konkrétnich cen za patti¢né sluzby,
proto je vhodné uvazovat tyto naklady jako spravné odhadnuté. Tyto naklady jsou velmi specifické
pro kazdy projekt, v nékterych projektech se nemusi vyskytovat viibec, naopak v nékterych projektech

mohou dosahovat velmi vysokych hodnot. Tyto naklady by se tedy nemély uvazovat jako soucasti
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procentualni sazby pro odhad ostatnich nakladt v propoctu investora, nybrz by se mély odhadnout

samostatné v zavislosti na konkrétnim projektu, proto naklady na marketing nebudou zahrnuty

v zavére€ném procentnim porovnani.

2.4.3  Zavérecné porovnani

V kapitole 2.4.2 Analyza ostatnich ndkladi bylo zjisténo n€kolik polozek ostatnich nakladi, u kterych

se da uvazovat s niz§imi naklady, které byly nasledné upraveny. Jednotlivé Gpravy jsou znazornény

v tabulce 20 dole.

Tab. 20: Upravené ostatni naklady

Nazev V3o phvodach | V5o wavenih | it et
Naklady v predinvestiéni fazi
Naklady spojené s nakupem pozemku - K¢ - K¢ - Ké
Geodetické vytyCeni stavby 11 200,00 K¢& 11 200,00 K¢& - K¢
Studie proveditelnosti 486 226,00 K¢ | 258 500,00 K¢ | 227 726,00 K¢
Naklady spojené s povolenim stavby 14 000,00 K¢& 14 000,00 K¢ - K¢
Naklady spojené s posouzenim vlivu na Zivotni prostfedi - K¢ - K¢ - K¢
Naklady v investi¢ni fazi
Niklady na zpracovani rozpoctu 52 112,00 K¢ 47 524,00 K¢ 4 588,00 K¢
Niklady za vynéti ze zemédélského pudniho fondu 232 780,00 K¢ - K¢ | 232 780,00 K¢
Hydrogeologicky prizkum 7 000,00 K¢ 4 350,00 K¢ 2 650,00 K¢
Radonovy prizkum 4 000,00 K¢ 3 000,00 K¢ 1 000,00 K¢
Hlukova studie 10 000,00 K& 10 000,00 K& - K¢
Naklady na koordinitora BOZP 357 900,00 K¢ 357 900,00 K¢ - K¢
Niklady na technicky dozor investora 467 824,00 K¢ 228 000,00 K¢ | 239 824,00 K¢
Geodetické vytyCeni stavby 4 000,00 K¢ 4 000,00 K¢ - Ké
Geodetické zaméfeni provedené stavby 5 900,00 K¢ 5 900,00 K¢ - Ké
Pnikaz energetické naro¢nosti budovy 11 500,00 K¢ 11 500,00 K¢ - Ké
Naklady na archeologicky prizkum 20 000,00 K¢& 20 000,00 K¢ - Ké
Poplatky za pripojeni k vefejnym sitim 189 000,00 K& 189 000,00 K¢ - K&
Naklady v provozni fazi
Niklady na marketing 168 000,00 K¢ - K¢ | 168 000,00 K¢
Naklady na pasportizaci 21 800,00 K¢& 21 800,00 K¢ - Ké
Naklady na projektovou dokumentaci skuteéného provedeni stavby 14 388,00 K¢& 14 388,00 K¢ - Ké
Naklady po celou dobu vystavby

Pojisténi 24 285,00 K¢ 24 285,00 K¢ - K¢
Naklady spojené s hypoteénim tivérem - K¢ - K¢ - K¢
Ostatni naklady celkem 2 101 915,00 K¢ 1 225 347,00 K¢ 876 568,00 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Jak je mozno vidét v tabulce 20, ostatni naklady po upraveé vysly 1225 347 K&. Oproti ostatnim
nakladiim urcenych v propoctu investora, ve vysi 1 247 529,7 K&, je rozdil téchto nakladi 22 182,7
K¢. Tyto upravené naklady se blizi k hodnoté stanovené v propoctu investora, ve vysi 3,9 % oproti
pivodnim 4 %. V nasledujicim grafu jsou znazornény jednotlivé polozky upravenych ostatnich

néakladi.
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Obr. 6: Graf ostatnich naklada
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Zdroj: Vlastni zpracovani

Na obrazku 6 je mozno vidét, ze nyni jsou nejvétsi polozkou ostatnich nakladi naklady na
koordinatora BOZP, tvorici 29,2 %. Studie proveditelnosti nyni tvoii 21,1 %, naklady na technicky

dozor investora tvoti 18,6 % a poplatky za pfipojeni k vetejnym sitim tvoii 15,4 %.
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Tab. 21: Nezapocitané ostatni naklady

Nizev Vy3e nikladi Procenmalr.n
zastoupeni
Vyjmuté naklady
Naklady za vynéti ze zemédélského pidniho fondu 232 780,00 K¢& 58,08%
Niklady na marketing 168 000,00 K¢ 41.92%
Vyimuté naklady celkem 400 780,00 K¢& 100,00%

Zdroj: Vlastni zpracovani

V tabulce 21 jsou znazornény polozky ostatnich nakladl, které by se nemély zapocitavat do
procentudlniho odhadu ostatnich nakladi v propocétu investora, ale mély by se vzdy zakalkulovat
samostatn¢ podle konkrétnich podminek projektu. Jednd se o naklady za vynéti ze zemédélského
pudniho fondu, které jsou vysoce specifické v zavislosti na projektu. V nékterych projektech se
nemusi vyskytovat viibec, zatimco v jinych projektech mohou byt velmi vysoké. Jejich vyse se lisi
v zévislosti na kodu BPEJ pozemku udavajici primérmou cenu za metr ¢tvere¢ny a na koeficientu tiidy
ochrany. Pomoci téchto dvou hodnot a pomoci plochy pozemku se urc¢i vyse nakladi za vynéti ze
zemédélského puidniho fondu. Koéd BPEJ a koeficient tfidy ochrany mohou nabyvat riznych hodnot,
tudiz jsou pro kazdy projekt jiné v zavislosti na lokalité projektu. Z tohoto diivodu by se tyto naklady

nemély zapocitavat do procentualniho odhadu ostatnich naklada.

Dalsi polozkou, ktera by se méla pocitat oddélené, jsou naklady na marketing. Tyto nadklady jsou téz
velice specifické tim, Ze se v projektu nemusi vibec vyskytovat, nebo mohou nabyvat velmi vysokych
hodnot. Dal$im divodem je riznorodost marketingovych nastroji. Provadét marketing je mozné

pomoci spousty nastrojui, kde kazdy nese jiné cenové ohodnoceni.

Obecné je pak mozné konstatovat, ze napiiklad rizné spravni poplatky nejsou piimo zavislé na

velikosti stavby. U vétSich staveb budou mit tyto poplatky mensi procentudlni zastoupeni nez u staveb

vorwr

uvazovat procento pro odhad ostatnich naklada.
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3. Zaver

Problematika ostatnich nakladi muze byt povaZovana za pomérné sloZitou zalezitost. Vzhledem
k tomu, Ze ostatni naklady jsou nedilnou soucasti nakladd na stavbu, je nutné na né davat pozor.
Obvykly zpuisob urceni téchto ndkladd v propoctu stavby je pouzitim procentudlni sazby. Tato ¢astka
vSak nemusi byt rovna skutecné vysi ostatnich nékladi, proto je nutné vénovat t€émto nakladim vétsi

pozornost, a to bylo cilem této prace.

Prvni ¢ast této prace spocivala v ziskavani informaci o jednotlivych polozkach ostatnich nakladu.
Mezi tyto informace pattil hlavné zptisob ocenéni jednotlivych polozek a vyse nakladii na jednotlivé
polozky. Tato Cast byla pomérné slozitd, jelikoz existuje pouze malo vetejné dostupnych informaci.
Na tuto problematiku a problematiku propo¢ti obecné neexistuji zadna skripta nebo souhrnné
materidly. Prvnim krokem bylo obecné urceni jednotlivych polozek ostatnich nakladt. Timto byl
splnén jeden z cili této prace, z tohoto soupisu lze obecné vychazet u vSech staveb. Prace vsak zajisté

nepokryla veskeré mozné ostatni naklady, ale soupis zahrnuje nejcastéji se vyskytujici naklady.

Dalsi velkou ¢asti této prace byl samotny vypocet vybranych ostatnich nakladt stavby. V této kapitole
byly ocenény pouze naklady souvisejici s feSenym projektem. Vyse jednotlivych nakladi vychazi ze
zjisténych informaci v predchozi ¢asti. Poté jsou vypoctené vysledky porovnany s odhadnutymi
naklady z propoctu investora, které byly uréeny pomoci procentudlni sazby. Poté nasleduje urceni
rozhodujicich ndkladii a jejich mozné snizeni. Po téchto Gpravach bylo zjisténo, Ze procentudlni sazba
4 % byla vhodna pro urceni vyse ostatnich nakladi v propoctu, avsak s pfedpokladem, ze nékteré
naklady, které pfimo nesouviseji s velikosti stavby, nebudou zapocteny do procentualni ¢asti a budou

zkalkulovany samostatn¢.

Presné vycisleni ostatnich nakladi stavby je podle zjisténych poznatkl velmi slozité. Z vysledki
vyslo, ze je dobré tidit se pravidlem, ¢im je vétsi stavba, tim mensi by mélo byt procento pro odhad
ostatnich nakladt. Finalnim doporuc¢enim této prace je oddélit vypocet nékterych polozek ostatnich
nakladl, které mohou vyrazné ovlivnit vysi t€chto nakladi, avSak nesouvisi s velikosti stavby. Mezi
tyto naklady patii hlavné naklady za vynéti ze zemédelského pidniho fondu a ndklady na marketing.
Diky tomuto opatfeni by mél investor ziskat lepsi predstavu o nadkladech na stavbu v prvotni fazi

projektu.

62



4. Seznam obrazku a literatury

Obr
Obr
Obr
Obr
Obr
Obr

Tab.

Tab.

Tab.

Tab.

Tab.

Tab.

Tab.

Tab.

Tab.

Tab.

Tab.

Tab.

Tab.

Tab.

Tab.

Tab.

Tab.

Seznam obrazku

. 1 Vystavba bytoveho domu.........o.iiiii i 42
C2:Bytovy dim AKCIZ . ..o, 42
. 3: Graf nakladt v predinvesticni fAZi............ooiiiiiiiiii i 56

.4: Graf ndkladl v investicni fAzZi...........coooiiii i 57
. 5: Graf nakladQ v provozni fAZi.........c.oouieiiri i 58
. 6: Graf ostatnich NAKIAAT. ... ..o 60

Seznam tabulek

1: Struktura propoCtu dle Varianty 1.........c.oeieiniiniiii e 16
2: Struktura propoCtu dle Varianty 2........c.coeiiiri ittt e 16
3: Struktura propoCtu dle Varianty 3..........ceiiiiiiii e 16
4: Rozdéleni ostatnich naklada v zavislosti na zivotni fazi projektu................cooeiiiinnn... 22
5: Porovnani cen geodetickych praci..........coooiiiiiiii i e 24
6: Naklady na zpracoVANT TOZPOCIU. .. ...vuteeteet ettt et et et et et et ettt ee e eaeeaeeaeanenaenans 28
7: Vypocet odvodu za odnéti ze zemniho piidniho fondu...............coooiiiiii i 29
8: Porovnani cen za provedeni hydrogeologického prizkumu pozemku..............cccoovveinnnne. 30
9: Ceny za koordindtora BOZP...... ..ottt 32
10: Porovnani cen geodetickych praci vyty€eni stavby...........cocoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieee 34
11: Porovnani cen geodetickych praci zaméfeni stavby...........cocooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiineen, 34
12: Néklady na ptipojeni k inzenyrskym sitim..............oooiiiiiiiiiiiiiiii 36
13: Cenik za vypracovani dokumentace skute¢ného provedeni stavby....................oeeenne. 39
14: Porovnani nakladil na pojiStEni........oouiririti e 40
15: Porovnani nakladti na hypoteni UveEr..........oovuiiiiiii i 41
16: Naklady na stavebni objekty.........ooouiiiiiii e 43
17: PropocCet stavby FeSeného projektu............oviriiiiiiii e 44



Tab. 18: Naklady na projeKtoveE PIraCE. .......ouinitinit ettt e e e 45

Tab. 19: Shrnuti ostatnich nakladil Stavhy....... ..ot e 55
Tab. 20: Upravené ostatni naklady............c.ooiiriiiiiiii e e ee s 59
Tab. 21: Nezapoc€itané ostatni naklady.............coooiiiiiiiiiii e 61

64



5. Seznam pouzite literatury

Pouzita literatura

[1] TOMANKOVA, J., CAPOVA, D.: Management staveb. Vyd. 1. Praha: FinEco,
2013. ISBN 978-80-86590-12-7

[2] SCHNEIDEROVA HERALOVA, R., STRELCOVA, I, BROZOVA, L., STRNAD, M.
Ocefovani v ramci vystavbového projektu (propoéty, polozkové rozpoéty). Vyd. 1. Praha: Ceské

vysoké uceni technické v Praze, Fakulta stavebni, 2013. ISBN 978-80-01-05226-6.

[3] SCHNEIDEROVA HERALOVA, R., STRELCOVA, I, BROZOVA, L. VITASEK, S.
Ocefiovani staveb. Vyd. 1. Praha: Ceské vysoké udeni technické v Praze, 2020. ISBN 978-80-01-
06748-2.

Internetové zdroje

[4] Ing. Lubos Krejéi. CKAIT. Profesis - profesni informacni systém CKAIT [online]. 2018 [cit. 2024-
03-13]. Dostupné z: https://profesis.ckait.cz/

[5] JAK VYSOKOU PROVIZI SE VYPLATI DAT REALITCE PRI PRODEIJI
NEMOVITOSTI. Srovnani makléri [online]. 2023 [cit. 2024-03-25]. Dostupné z: www.srovnani-

makleru.cz
[6] Zdkon ¢. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich. In: . 2004.

[7] Statni sprava zeméméfictvi a katastru. Sazby spravnich poplatkii [online]. 2020 [cit. 2024-03-25].

Dostupné z: www.cuzk.cz
[8] Geodézie s.r.0. Cenik [online]. 2017 [cit. 2024-03-25]. Dostupné z: https://geodezie-uo.cz/

[9] Geodézie Pokorna-Polak. Cenik [online]. 2022  [cit. 2024-03-25]. Dostupné z:

https://www.geodeziepp.cz/cenik.htm#hodinove-pausalni-sazby

[10] Geodet Praha vychod. Ceny geodetickych praci[online]. [cit. 2024-03-25]. Dostupné z:
https://www.geodet-prahavychod.cz/cenik.html

[11] MINISTERSTVO PRO MISTNI ROZVOJ [MMR]. Studie proveditelnosti metodickd prirucka.
Verze 1.3. 2004.

[12] TRIADA, SPOL. S R. O. Denik vefejné spravy. Zadosti o evropské dotace [online]. 2009 [cit.
2024-03-25]. Dostupné z: www.dvs.cz

65



[13] CESKE STAVEBNI STANDARDY. ROZPOCTARSKE PRACE [online]. 2013 [cit. 2024-03-
30]. Dostupné z: https://www.stavebnistandardy.cz/default.asp? Typ=1&ID=6&IDm=6349285&Men

[14] Ing. Hana Kadérova stavebni rozpocty ocenovani nemovitosti. Cenik sluzeb [online]. 2024 [cit.

2024-03-30]. Dostupné z: http://www.rozpocty-odhady.cz/rozpocty/Cenik.aspx

[15] Zékon ¢ 334/1992 Sh.: Zikon Ceské ndarodni rady o ochrané zemédélského piidniho fondu. In: .
1992.

[16] Brandys nad Labem - Stara Boleslav oficialni stranky mésta. Tabulka pro vypocet odvodii za
odnéti pudy ze zemédelského pudniho fondu [online]. 2015 [cit. 2024-03-31]. Dostupné z:
https://www.brandysko.cz/tabulka-pro-vypocet-odvodu-za-odneti-pudy-ze-zemedelskeho-pudniho-

fondu/d-29794

[17] GeoHamry. Orientacni cenik [online]. 2020 [cit. 2024-03-31]. Dostupné z:

https://www.geohamry.cz/inpage/cenik/

[18] Zakra. Jaka je cena hydrogeologického posudku? [online]. 2020 [cit. 2024-03-31]. Dostupné z:
https://www.zakra.cz/blog/jaka-je-cena-hydrogeologickeho-posudku#blog-title-2

[19] Proutkar Plzen. Cenik [online]. 2022 [cit. 2024-03-31]. Dostupné z:

https://www.proutkarplzen.cz/cenik.html

[20] ESTAV.cz. Jaké priizkumy pozemku si zajistit pred stavbou rodinného domu [online]. 2019 [cit.
2024-03-31]. Dostupné z: https://www.estav.cz/cz/7304.jake-pruzkumy-pozemku-si-zajistit-pred-

stavbou-rodinneho-domu

[21] Hlukova studie. Hlukova studie [online]. 2021 [cit. 2024-03-31]. Dostupné z:

https://www.hlukstudie.cz/cenik/

[22] VISIONPLAN-3D s.r.0. Geodetické vytyceni a zaméreni pro stavbu domu: Jak na to v roce

2024? [online]. 2024 [cit. 2024-04-01]. Dostupné z: https://www.visionplan.cz/vytyceni-a-zamereni-

pro-stavbu-domu-co-vse-ma-na-starosti-geodet/#4

[23] Geodézie Ing. Petr Sedlacek. Cenik sluzeb [online]. 2021 [cit. 2024-04-01]. Dostupné z:

https://www.geodeziejih.cz/c-6-cenik.html

[24] Ministerstvo prumyslu a obchodu. Priitkaz energetické narocnosti budovy [online]. 2023 [cit.

2024-04-01]. Dostupné z: https://www.mpo.cz/cz/energetika/uspory-energie/uspory-v-praxi/prukaz-

energeticke-narocnosti-budov/prukaz-energeticke-narocnosti-budovy--277417/

[25] Zakra. Jakd je cena inzenyrskych siti? [online]. 2021 [cit. 2024-04-01]. Dostupné z:

https://www.zakra.cz/blog/jaka-je-cena-inzenyrskych-siti

66



[26] Ceny za projekty. Honordr* za vykony projektovych praci a obstaravatelskych cinnosti [online].

2024 [cit. 2024-04-03]. Dostupné z: https://www.cenyzaprojekty.cz/kalkulace/honorarovy-rad

[27] Cenova soustava. Cenova soustava [online]. 2024 [cit. 2024-04-03]. Dostupné z:
https://www.cenovasoustava.cz/default.asp? Typ=1&ID=3&BId=3&Pop=1&IDmH=334489 1 &Menu=
Cenov%E9%20ukazatele

[28] Novela ¢. 609/2020 Sb.: zdkona ¢. 586/1992 Sb. o danich z prijmu. In: . 2020.

[29] Ondrej Koptiva Dozor-Stavby. Cenik [online]. 2018 [cit. 2024-04-04]. Dostupné z:

https://www.dozor-stavby.cz/cenik

[30] MojeBillboardy. Cenik [online]. 2011 [cit. 2024-04-04]. Dostupné z:
https://www.mojebillboardy.cz/panel/1011294-billboard-praha-08-dablice-cinovecka

[31] Webfusion. Kolik stoji webove stranky v roce 2024 [online]. 2023 [cit. 2024-04-04]. Dostupné z:

https://webfusion.cz/kolik-stoji-webove-stranky-v-roce-2024/

[32] Stavim bydlim.cz. Cena pasportu stavby — kolik stoji pasport stavby? [online]. 2018 [cit. 2024-
04-05]. Dostupné z: https://stavimbydlim.cz/cena-pasportu-stavby/

[33] ESTAV.cz. Projektova dokumentace na rodinny diim: Dokumentace pro provedeni stavby a

dalsi [online]. 2018 [cit. 2024-04-05]. Dostupné z: https://www.estav.cz/cz/6686.projektova-

dokumentace-na-rodinny-dum-dokumentace-pro-provedeni-stavby-a-skutecneho-stavu

[34] ING. MARTINA SVECOVA PROJEKCNI KANCELAR. Ceniky [online]. 2024 [cit. 2024-04-

05]. Dostupné z: https://www.projekty-svecova.cz/ceniky/

[35] Moneta Money Bank. Sazebnik poplatkii za produkty a sluzby pro fyzické osoby nepodnikatele
plamy od 1. 3. 2024 [online]. 2024 [cit. 2024-04-08]. Dostupné z:
https://www.moneta.cz/documents/20143/11740785/mmb-sazebnik-hypoteky.pdf

[36] Ceska spotitelna. Cenik pro Hypotéku Ceské sporitelny [online]. 2024 [cit. 2024-04-08].

Dostupné z: https://www.csas.cz/banka/content/inet/internet/cs/cenik_hypoteka_cs_r.pdf

[37] CSOB. Sazebnik CSOB pro fyzické osoby — obcany [online]. 2024 [cit. 2024-04-08]. Dostupné z:
https://www.csob.cz/documents/10710/423623/sazebnik-fo-150901-cz.pdf

[38] Hypotecni uvér. In: Wikipedia: the free encyclopedia [online]. San Francisco (CA): Wikimedia
Foundation, 2007, 2023 [cit. 2024-04-08]. Dostupné z:
https://cs.wikipedia.org/wiki/Hypote%C4%8Dn%C3%AD_%C3%BAv%C4%9Br

[39] Srovnavacd.cz. Detail vybraného pojisténi nemovitosti [online]. 2024 [cit. 2024-04-08]. Dostupné

z: https://www.srovnavac.cz/pojisteni-nemovitosti/online-srovnani

67



[40] ZEKA plus, s.r.o. CENIK SLUZEB KOORDINATORA BOZP NA STAVENISTI [online]. 2024

[cit. 2024-04-09]. Dostupné z: https://www.zekaplus.cz/cenik-sluzeb-koordinatora-bozp-na-stavenisti

[41] Ttiarchitekti. Bytovy dum Akciz [online]. 2022 [cit. 2024-04-10]. Dostupné z:

https://triarchitekti.cz/Bytovy-dum-Akciz

[42] Cesky statisticky utad. Pohyb obyvatelstva v hl. m. Praze v roce 2022 [online]. 2023 [cit. 2024-

04-14]. Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/xa/pohyb-obyvatelstva-v-hl-m-praze-v-roce-2022

[43] Cenyzaprojekty.cz. Honorar za vykony projektovych praci a obstaravatelskych ¢innosti [online].

2024 [cit. 2024-04-17]. Dostupné z: https://www.cenyzaprojekty.cz/kalkulace/honorarovy-rad

[44] Mat&j Liska. VYNETI ZPF [online]. 2024 [cit. 2024-04-22]. Dostupné z:

https://vypocetzpf.cz/vypocet-odneti-zpf/

[45] Ustav archeologické pamatkové péce brno. Informace pro stavebniky [online]. 2024 [cit. 2024-

04-24]. Dostupné z: https://www.uapp.cz/informace-pro-stavebniky

[46] Cenova mapa. Studie proveditelnosti [online]. [cit. 2024-04-28]. Dostupné z:
https://cenovamapa.kr-ustecky.cz/katalog/79412000-5-poradenstvi-v-oblasti-financniho-

rizeni/zpracovani-dokumentu-slouzicich-k-financnimu-rozhodovani/zpracovani-dokumentu-

slouzicich-k-financnimu-rozhodovani/studie-proveditelnosti/

[47] Registr smluv. Sprava a udrzba silnic Plzenského kraje, prispévkova organizace - Smlouva o
zajisténi ¢innosti koordinatora BOZP "[1/204 Zahradka - Horni Béld" [online]. 2023 [cit. 2024-05-
08]. Dostupné z: https://smlouvy.gov.cz/smlouva/28374851?backlink=tgr15

68



