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Analyza vybranych nakladovych polozek stavebnich praci

developerského projektu

Cost Analysis of Selected Construction Works Items of Developer Project



Anotace bakalarské prace

Bakalarska prace Analyza vybranych nakladovych polozek stavebnich praci developerského

projektu se sklada ze dvou hlavnich ¢asti.

Prvni, teoreticka ¢ast se soustiedi na definici vystavbového projektu, Zivotniho cyklu stavby a
cenové soustavy, jez slouzi jako zdroj smérnych cen pro nasledné vyhodnoceni jednotkovych

smernych cen vybranych polozek stavebnich praci.

Druha, prakticka ¢ast se vénuje analyze smérnych cen z poptavanych subdodavek, ve vztahu
S prumérnymi jednotkovymi trznimi cenami a zhodnoceni, zda je jejich vysSe dostate¢né vysoka,
aby byla schopna pokryt veskeré naklady (material, naklady na stavebni prace, rezie a zisk) na
danou polozku. Zaroven s tim se prakticka ¢ast vénuje analyze celkovych nabidkovych cen

subdodavek a zkouma vysi celkovych nékladi pro investora.

Abstract of bachelors thesis in English

This bachelor thesis on the topic of ,,cost analysis of selected construction works items of

developer project” consists of two main parts.

The first, theoretical part, deals with the definition of a construction projet and the price system,
which then serves as a source for agreed prices used in an assessment of specific unit prices of

chosen construction work items.

The second, practical part, is devoted to the the analysis of agreed prices from the requested
subdeliveries in comparison to the average unit market prices and the evaluation whether their
price is high enough to be able to cover all the costs (material, construction work cost,
production overhead, administration expenses and profit) for the specific item. Simultaneously
with the previous evaluation, practical part also handles the assesment of offering prices of the
subdeliveries as a whole and deals with the overall costs for the investor.
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Uvod

Cilem bakalafské prace je analyza smérnych jednotkovych cen vybranych
poptavanych stavebnich praci a jejich porovnani s primérnymi jednotkovymi trznimi
cenami z aktualné realizované stavby. Tato prace je rozdélena na dva celky, teoretickou

a praktickou cast.

Teoretickd Cast je zaméfena na zékladni pojmy vystavbového projektu, jeho
ucastniky a jejich vyznam v celkovém procesu. Zaroven je popsan zivotni cyklus stavby,
ktery mapuje jednotlivé etapy vystavby. Soucasti prace je i popis smérnych cen a cenové

soustavy URS, jenz je nezbytny k pochopeni praktické ¢asti bakalaiské prace.

Cilem praktické casti je rozbor nékolika konkrétnich subdodavek a porovnani
jejich smérnych cen. Problematika smérnych cen je velice zajimava, a to z toho duvodu,
ze realizovana stavba, ze které jsou porovnavany naklady na subdodavky, ma velice
nestandartni smlouvu o dilo, jenz umoziuje investorovi poptavat si samostatné
subdodavky. Pokud je investorem zajisténa subdodavka dostatecné cenové piizniva jak
pro investora, tak i pro generdlniho dodavatele, je kone¢ny rozdil nékladii pomérovée
rozdélen mezi obé strany. Smérné ceny a jednotkové ceny jsou zkoumany prave proto, ze
na zéakladé jejich vyse lze snadno odhadnout, zda bude, ¢i nebude poptavana subdodavka

vyhodna.

Dil¢im cilem prace je analyza smémych cen URS s cenou trzni. Zabyva se

detailnim rozborem vyse jednotkovych cen polozek stavebnich praci.

Druhym dil¢im cilem prace je objasnit zptisob a dopady podepsané smlouvy o dilo
na kone¢né naklady investora stavby. Spole¢né s tim jsou popsany vicenaklady, které jsou
kladeny na polozky stavebnich praci poptavanych subdodavek (vyrobni rezie, spravni
rezie a zisk generalniho dodavatele stavby) a jejich nasledny vliv na konecné néklady

poptavanych stavebnich praci.
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1. Zakladni pojmy ve stavebnictvi
1.1 Developersky projekt

Projekty cilené ke kompletni vystavbé komercnich i reziden¢nich nemovitosti jsou
nazyvané developerskymi projekty. Developerska spole¢nost obvykle vytipuje vhodnou
lokalitu, zajisti projekt, veSkera povoleni, vystavbu, a nakonec i prodej nemovitosti. V
ramci developerského projektu obvykle spolecnost svym klientim zprostiedkovava i
financovani na ndkup nemovitosti. Miize mit jednorazovy charakter (jeden rodinny diim
¢i obchodni centrum), anebo se mize jednat o city development, v ramci, kterého vznika

cela méstska cast. [2]

Nasledny cil developerskych firem je vyhodny prodej, ¢i prondjem jednotlivych bytovych

jednotek za nejvyssi piijatelnou cenu, kterou trh v daném ¢asovém obdobi povoli. [8]

Vyse popsany postup nemusi platit univerzaln€. V piipad¢ projektu zvoleného pro
bakalarskou praci neplni developer zarovenn funkci zhotovitele, nybrz si na vystavbu
budovy najima samostatné fungujici stavebni firmu, se kterou na vystavbu objektu

uzavira zavaznou smlouvu o dilo.
1.2 Vystavbovy projekt

Vystavbovy projekt je konecny proces premény myslenky dané v investiénim zdméru
Vv provozuschopnou stavbu, kterd je prostfedkem k dosazeni findlniho cile projektu. Je to
uloha, kterd je charakterizovana jedinec¢nosti podminek, napt. ¢asem, néklady jakosti,
vztahem ke svym cilim, prostiedim se zvySenym rizikem, zménami a specifickou
organizaci. Zkracen¢ se tedy jednéd o neopakovatelny zamér ¢asoveé vymezeny terminem

zahajeni, a pfedevsim terminem ukonceni. [2]

Vistavbovy projekt
Faze pfedinvestiéni Féaze investiéni Faze provozni  Féze likvidaéni

Iniciovani  Definovani Planovani Realizace Provoz Likvidace

Obrazek 1 : Rozdéleni ¢innosti ve vystavbovém projektu
Zdroj: http://www.tzb-info.cz/udrzba-budov/10219-zivotni-cyklus-staveb

Jak je zobrazeno na obrazku vyse, soucasti vystavbového projektu je nékolik uzce

spjatych Cinnosti, které (pii spravném provedeni) dohromady vytvati ispésSny vystavbovy
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projekt. Jedna se napiiklad o planovani, organizovani, financovani, kontrolovani ¢i
vyhodnocovani jednotlivych krokli konanych v prubéhu vystavbového projektu. Tyto
¢innosti jsou samostatné déleny do vzajemné se podminujicich celkd, které jsou na sebe

terminové i kvalitativné vazany.

Je dilezité poznamenat, ze Zivotni cyklus vystavbového projektu je soucasti zivotniho

cyklu stavby, av§ak ne naopak. [2]
1.3 Utastnici vystavbového projektu — obecna charakteristika

Ugastniky vystavbového projektu Ize klasifikovat obecné, nebo na zakladé stavebniho

zakona.

1.3.1 Investor
Investorem (nebo také developer, objednatel, zadavatel, nebo stavebnik) se rozumi
fyzicka, ¢i pravnicka osoba, jez ma na starosti finan¢ni stranku vystavby objektu a jez se

velmi ¢asto po dokonceni vystavby stava vlastnikem, nebo uzivatelem daného objektu.

Investor si zpravidla béhem realizace stavby zajistuje vlastni technicky dozor investora,
ktery ma na starosti kontrolu kvality vystavby. Stava se zaroveinl i spravcem stavby a

kontroluje veskeré provedené stavebni prace. [2]

1.3.2 Projektant

Dle zékona 360/1992 Sb., o vykonu povolani autorizovanych architektii a o vykonu
povolani autorizovanych inZenyrii a technikii cinnych ve vystavbé, se projektantem
rozumi fyzicka, ¢i pravnicka osoba, jeZz je opravnéna K projektovani podle zvlastnich
predpisti.

Projektantem se taktéz muze rozumét autorizovany architekt, inZenyr, technik, nebo
dodavatel projektové dokumentace. Je to osoba, jez ma na starosti veSkeré potiebné

pruzkumy (které nasledné tvoifi podklad pro projektovani) a na zakladé kterych je

vytvorena relevantni projektovd dokumentace. [2]

1.3.3 Dodavatel stavby
Dodavatel stavby, taktéZ nazyvany zhotovitel, zpracovatel, nebo stavebni podnikatel, je
osoba zodpovédna za kvalitni provedeni vystavby objektu, nebo dodani vyrobki. Jeho

funkce je smluvné definovana.
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Stejné jako u predeslych osob figurujicich ve vystavbovém projektu, i dodavatel mize

byt jak pravnicka, tak fyzicka osoba.

Dodavatel je povinen poskytnout stavebni prace v nejvyssi kvalité a na zaklad¢ zhotovené

projektové dokumentace. [2]
1.4 Utastnici vystavbového projektu dle stavebniho zakona

Veskeré specifikace pusobnosti osob zucastnénych pii planovani, provadéni a
provozovani staveb upravuje stavebni zakon ¢. 183/2006 Sb., ktery jasn¢ definuje jejich

prava a povinnosti. [2]

1.41 Stavebnik

Dle § 2, odst. 2 SZ, je stavebnik osoba, ktera pro sebe zada vydani stavebniho povolené
nebo ohlasuje provedeni stavby, terénni upravy nebo zarizeni, a dale osoba, ktera stavbu,
terénni upravu nebo zarizeni provaddi, pokud nejde o stavebniho podnikatele realizujiciho
stavbu v ramci své podnikatelské cinnosti. Stavebnikem se rozumi téz investor a
objednatel stavby. Stavebnik nemusi byt totozny s viastnikem stavby jehoz povinnosti SZ
také upravuje. Vlastnikem stavby je ten, jehoz vlastnickd prdva jsou zapdsana v katastru

nemovitosti. [2, str. 13]

1.4.2 Stavebni dozor

Stavebnim dozorem se rozumi odborny dozor nad provadeénim stavby svépomoci
vykondavany osobou, ktera ma vysokoskolské vzdelani stavebniho nebo architektonického
smeru nebo stredni vzdelani stavebniho smeéru S maturitni zkouskou a alespon 3 roky
praxe pri provadeni staveb. Stavebni dozor neni totozny s pojmem technicky dozor

investora (stavebnika), ktery miize vykonadvat jakdkoliv osoba povérena investorem.

[2, str. 13]

1.4.3 Projektant

Projektant je fyzicka osoba, opravnena k projektové cinnosti ve vystavbée. Hlavni
projektant je projektant, kterého stavebnik poveril koordinaci projektové dokumentace
stavby zpracovani vice projektanty nebo koordinaci autorského dozoru (§ 113, odst. 2

S7). Dokumentaci pro vybrané stavby na ohlaseni miize zpracovavat osoba kvalifikovana.

[2, str. 14]
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1.4.4 Autorizovany inspektor
Autorizovany inspektor je fyzickda osoba jmenovand ministrem pro mistni rozvoj na dobu

10 let s piisobnosti pro celé vizemi Ceské republiky.
Autorizovany inspektor je opravnen na zdaklade smlouvy se stavebnikem a na jeho ndaklad

- Osvedcit certifikatem v oznameni stavebniho zaméru (podle (§ 117 SZ), zZe
navrhovana stavba nebo zmena stavby pred jejim dokoncenim (§ 118 SZ) miize
byt provedena.

- Zpracovat odborny posudek (certifikat) pro vydani kolaudacniho souhlasu.

- Dohlizet na provadeni stavby.

[2, str. 14]

2. Zivotni cyklus staveb

Zivotni cyklus stavby je souhrn veskerych rozhodnuti, investic, &innosti apod., které
nastanou v prabéhu realizace a nasledné likvidace stavby. Tento cyklus podléha kazdému
stavebnimu objektu, bez ohledu na jeho cenu, velikost, umisténi, dostupnost, ¢i jakékoliv

jiné zvolené kritérium. [2]

Jak si lze povSimnout na obrazku 2, Zivotni cyklus stavby zacind jiz od prvotni mysSlenky
pro zhotoveni stavby, ve které definujeme budouci investi¢ni zamér. V této fazi je nutné

nastinit si zakladni otazky, pozadavky na projekt a stejné tak i jejich dulezitost. [6]

Obecné lze zivotni cyklus stavby rozdélit do tii fazi, které jsou od sebe rozliseny dobou,
ve které nastanou. Jedna se o predinvesti¢ni fazi (nebo také nazyvanou ptipravnou fazi),

investi¢ni fazi a fazi uzivani, nebo téz ukoncovaci.

Jednotlivé faze se mohou navzjem piekryvat, pokud je zahrnutd mira rizika pfijatelna.
Obvykle se takto piekryvaji jednotlivé etapy ve fazi investi¢ni, pfipadné realizace
s uzivanim. Kazda faze (nebo etapa) je ,,minicyklem* rozhodovani. Faze uzivani projektu
se Casové prolina se zahdjenim uZivani stavby do doby, neZz je projekt ukoncen
vyhodnocenim, pfipadné vyrovnanim financnich zavazkt podle kritérii stanovenych na

zacatku vystavbového projektu. [2]
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Definovani

£

Likvidace Planovani
Realizace
<

Obrazek 2: Grafické znazornéni zivotniho cyklu vystavbového projektu
Zdroj: http://www.tzb-info.cz/udrzba-budov/10219-zivotni-cyklus-staveb

2.1 Predinvestiéni faze

V této fazi vystavbového projektu dochazi k sbéru informaci, definici koncepce
investorského zdméru vystavbového projektu, az po finalni rozhodnuti, zda bude dany

projekt realizovan a za jakych podminek.

Zamér této faze je jednoznaCny, sbér kvalitnich podkladf, aby mohlo byt ucinéno
relevantni rozhodnuti. Je potfeba shromazdit informace ze vSech moznych zdroji —
technicky, ekonomickych apod., na zakladé kterych je ucinéno rozhodnuti o
akceptovatelnosti a zivotaschopnosti daného projektu. Dokumentace, ktera je k dispozici
V této Casti Zivotniho cyklu stavby, nemusi byt kompletni, avSak musi byt natolik
podrobnd, aby na jeji zékladé mohlo byt udinéno rozhodnuti. Spousta informaci je
doplnéna v nasledujicich cyklech vystavbového projektu. Zaroven je nezbytné, aby byly

definované cile projektu a nasledné strategie postupu pii jeho realizaci.
V této fazi vystavbového projektu je nutné zodpoveédét tyto otazky:

- Co?

- Pro¢?

- Kde?

- Kdy?

- Zakolik?
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V této fazi vystavbového projektu dochazi nejéastéji ke zhotoveni:

- Investi¢niho zaméru (scénare nebezpeci a vyhodnoceni rizik)
- Seznamu rozsahi potieb

- Studie stavby

- Provadi se odhad potizovacich nékladi stavby

- Analyza rizik

- Studie prilezitosti

- Pfedinvesti¢ni studie

- Studie proveditelnosti

- Zajisténi subdodavek

Veskeré studie zhotovené v tomto stadiu vystavbového projektu slouzi k ujasnéni si

zaméru, cild, a podminek k pfijeti vystavbového projektu. [2]

2.1.1 Subdodavky ve stavebni firmé

Pojem subdodavky popisuje druh specializované stavebni prace, ktera je zajisténa jinym
dodavatelem nez generalnim zhotovitelem stavby. Subdodavky jsou pievazné
zajistovany z toho divodu, Ze generalni zhotovitel stavby neni v uréitou dobu realizace
stavby sam schopen tuto praci zajistit z divodu nedostatecné kapacity pracovniku,
nedostatku materidlu, ¢i z neznalosti odbornych technologickych postupt. Dalsi davod
shanéni subdodavek mlZe byt ten, ze jiné stavebni firmy na trhu jsou schopné nabidnout
stejnou montaz i1 dodavku materidlu na vybranou specializovanou préci, ale za zna¢né

niz§i cenu, nez nabizi generalni dodavatel.
2.1.2 Harmonogram investora

Jako jeden z moznych nastroju fizeni stavby se vyuziva Casovy plan, taktéZ nazyvany
harmonogram. Tento plan zachycuje Casovy prubéh realizace stavby, spole¢né s
jeho piipravou. Samotné zpracovani harmonogramu neni snadné, nicméné pfinasi znacné

benefity pro Ucely pfipravy a samotné realizace vystavby.

Je dullezité poznamenat, Ze pro ziskani stavebniho povoleni, ¢i jakéhokoliv jin¢ho
dokumentu opraviiujiciho stavebnika zapocit vystavbu, neni harmonogram nutny a

Stavebni urad takovyto dokument nevyzaduje.

Harmonogram obsahuje veskeré stavebni prace, popisuje jejich casovou naro¢nost, stejné

tak jako potfeby materiald, kapacitu pracovnikd, strojii a energii. Jeho vypovidajici
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hodnota je znac¢na. Diky Casového planu ma investor pfesnou pfedstavu o finan¢nich

narocich v jednotlivych mésicich vystavby.

Pro sestaveni Casového planu je nezbytna kvalitni projektova dokumentace, ktera detailné
popisuje jednotlivé konstrukce. Na zéklad¢ projektové dokumentace je nasledné sestaven
vykaz vymér, shrnujici celkové objemy zakladnich praci. Tyto objemy praci jsou poté
vyndsobeny pifisluSnymi normami ¢asu (¢as nezbytny k vykonani jednotky produkce) a
tim je ziskan celkovy normovy ¢as. Je nutné si uvédomit, Ze samotna realizace stavby
neni sled na sebe ihned navazujicich stavebnich ¢innosti, nybrz postupny vyvoj, pro ktery
je nutné brat v ivahu technologické prestavky. Tyto ¢asové odmlky od stavebnich praci
jsou vyuzivany K tomu, aby material ziskal potiebné pevnosti a vlastnosti, takovym

zpusobem, aby odpovidal ¢eskym stavebnim norméam.

Casovy plan stavby obsahuje jak textovou, tak grafickou &ast. Textova Gast
harmonogramu se zaméiuje na zdkladni a rozSifené informace ohledné jednotlivych
objektl vystavby. Na provedeni ¢asového planu staci jednoduchy tabulkovy editor, ve
kterém se do sloupcti a fadkt zanesou jednotlivé Cinnosti a jejich délka trvani. Je obvykleg,
ze tabulkovy editor rovnou zpracuje i grafickou ¢ast ¢asového planu. Graficka Cast je
velmi uzite¢na, a to z toho divodu, Zze je velmi piehledna a uzivatelsky piivétiva.
Zobrazuje ¢asovou osu, rozé¢lenénou na roky, nebo mésice (podle potieby uzivatele) na
které¢ jsou poté umistény jednotlivé Cinnosti jak z pfedinvesti¢ni, investicni, tak 1
realizacni faze. Grafické zobrazeni je tedy dvourozmémé, jelikoz vyuziva jak osu y

zachycujici ¢asové rozhrani, tak osu x, vypisujici jednotlivé technologické celky. [7]

Znacna vyhoda harmonogramu se prokaze v dob¢, kdy béhem vystavby nastanou zmény
ovlivitujici Casovy pritbéh stavebnich praci (pfedevsim u velkych staveb bytovych domi,
ne rodinnych domi). Casovy plan je Vv tu chvili schopen jednoznaéné prokézat, které
¢innosti musi byt pozastaveny, na jak dlouhou dobu a jak to ovlivni celkovy ¢as realizace

stavby.

Pokyn k pozastaveni stavebnich praci muze pfijit i od investora, nebo generalniho
zhotovitele z divodu ziskani jiné firmy na urcity druh subdodavky. Tyto pozadavky na
zmény vyplyvaji ze smluvnich vztahli mezi investorem a zhotovitelem a nazyvaji se

claimy. [3]
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2.2 Investiéni faze

Tato faze vystavbového projektu je Casové obdobi mezi pozitivnim rozhodnutim
k realizaci daného projektu a naslednym smluvnim ujednanim, organizovanim, finanénim
planovanim az po zpracovani dalSiho, rozsdhlejSiho stupné projektové dokumentace.

Ditlezitym milnikem investi¢ni faze je vydani stavebniho povoleni.
V této fazi vystavbového projektu je nutné zodpovédet tyto otazky:

- Jak?
- Kdy?
- Zakolik?
- Kdo?
[2]

Provadi se podrobna analyza v predchozi etapé schvalené koncepcni varianty reSeni

projektu, a to znovu z pohledii stejnych jako v predinvesticni fazi:

- Architektonického a stavebnétechnického resent a jeho ekonomickych diisledkui.
- Zpiisobu financovani vystavbového projektu.

- Zpiisobu organizace a Fizeni vystavbového projektu.
[2, str. 23]

V této fazi je nutné detailné¢ dotesit veSkeré nezodpovézené otdzky, vSe peclive
naplanovat, a to pravé proto, aby nasledna realizacni faze probihala bez jakychkoliv

problémil.

V této fazi dochéazi k navazani spousty smluvnich vztahli (pro stanoveni rozpoctovych
nakladt, financovani, feSeni organizace vystavby apod.) pro které jsou nasledné uzavieny

smlouvy (na zpracovani dokumentace, na zajisténi inZenyrskych c¢innosti apod.).

Na generalnim projektantovi je nasledné zpracovat kvalitni projekt stavby, vcetné vSech
potfebnych stanovisek a nezbytnych dokladt. Na zaklad¢ téchto podkladi zahajuje
nasledné stavebni Gfad stavebni fizeni a v ptipad¢ kladného projednédni vydava stavebni

povoleni, nebo souhlas s ohlaSenou stavbou.

Nezbytnym krokem v investi¢ni fazi je vybér kvalitniho generalniho dodavatele. Zptisobt
ziskani dodavatele je n¢kolik, naptiklad pomoci vybérového (zadavaciho) fizeni, nebo
pomoci pfimého urceni. Ve chvili, kdy dojde k vybéru generalniho dodavatele, dochézi
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k uzavieni smlouvy o dilo a zhotovitel nasledn¢ zpracovava realiza¢ni dokumentaci

stavby a dokumentaci vyrobni ptipravy. [2]
V této etape dochazi ke zpracovani nékolika druhit dokument:
Ze strany investora:

- Projektova dokumentace ke stavebnimu povoleni

- Dokumentace pro vyhledani dodavatele stavby (zaddvaci neboli tendrova
dokumentace)

- Kontrolni rozpocet stavby, zpracovany projektantem pro investora (podklad pro
porovnani nabidek uchazecii)

- Dokumentace pro provadeni stavby
Ze strany dodavatele:

- Plan organizace vystavby — casovy a financni plan, organizace vystavby na
stavenisti

- Plan jakosti, kontrolni zkusebni plan

- Realizacni dokumentace

- Dokumentace pripravy vyroby — stavebné technologicky projekt (STP) vcetné

projektu zarizeni staveniste

[2, str. 24]
2.3 Realizacni faze

Realiza¢ni faze neboli také etapa realizace, je Casové obdobi od pfedani staveni$té, pres

provedeni stavby, dokonceni stavby a nasledné piedani a uvedeni do provozu.

V této fazi vystavbového projektu, dochazi ke komplementaci veskerych stavebnich praci

dle dokumentace pro provedeni stavby a realiza¢ni projektové dokumentace.

V této etapé je nékolik milnikd. Tim nejvétSim je bezpochyby pireddni staveniste
investorem dodavateli, ktery k pozemku v8ak neztraci vlastnickd, ani jind prava. Tento
krok je jasné popsan ve smlouvé o dilo, ktera i zaroven stanovi prava a povinnosti obou

stran.

Béhem realizacni faze vystavby dochazi i k vyrobni piipravé zhotovitele, ktery si

zpracovava a aktualizuje podklady do nutnych podrobnosti k realizovani dané stavby.
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Plynule navazuje na ptedem vytvoiené podklady, které jsou nezbytnou soucasti vyrobni
pfipravy.

Investor i dodavatel si v této fazi velice dukladné kontroluji ¢asové plnéni stavebnich
praci, a zaroven i kvalitu jejich provedeni. Diky dozorim na stavbé dochézi k vykonu

téchto z4jma.

Po spésném dokonceni vSech stavebnich praci dochdzi k pfedani a prevzeti stavebniho
dila, jez je také velmi detailné specifikovan ve smlouvé o dilo. Zhotovitel je nucen zajistit
Sirokou dokumentaci pro tento den, ktera obnasi naptiklad stavebni denik, revizni a jiné
zpravy o vSech provedenych zkouskach, certifikaty, atesty apod. Pfedani se poté kona na
misté stavby za ucasti zvolenych zastupcii obou stran. O pfedani a ptevzeti stavby je nutno
vytvoftit zapis, tzv. predavaci protokol, pokud to tak smlouva vyzaduje. Od této chvile
poté bézi zarucni doba, jez je pfedem sjednana svym rozsahem i zpisobem ve smlouvé o

dilo. [2]
V etapé realizace je nezbytna nasledujici dokumentace:

- Stavebni denik

- Dokumentace jakosti (zkousky, certifikaty, atesty apod.)

- Protokoly prokazujici dodrzeni parametrii danych projektem stavby, technickymi
normami a stavebnim povolenim (napt. revizni zprdvy elektrickych zarizeni,
vodovodu, plynovodu, kanalizace, popripadé protokoly o komplexnich
zkouskach.)

- Podklady pro zaverecné vyuctovani stavby

- Protokol o predani stavby

- Dokumentace skutecného provedeni stavby a fotodokumentace

[2, str. 27]

3. Cenova soustava

Stavebni prace lze ocenit n¢kolika zplsoby. Tim nejvyhodnéj$im je pouziti cenovych
soustav. Pro upfesnéni vyznamu cenové soustavy existuje vyhlaska ¢. 169/2016, ktera
popisuje jeji princip nasledovné: ,, Cenovou soustavou se rozumi usporadany soubor
informaci o stavebnich a montaznich pracich, materidlech a vyrobcich obsahujicich

zatrideni polozek, podrobny popis a mérnou jednotku, zpiisob mereni a dalsi technické
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a cenové podminky pro moznost sestaveni kalkulace nezbytnych ndkladii a stanoveni

Jednotkové ceny. “ [9]

Cenova soustava se sklada z polozek stavebnich praci, které jsou detailn€ popsany, je jim
pfirazena jednotkovd cena a jsou jim jasn¢ definované podminky, pifi kterych se

jednotlivé polozky mohou pouzit.
Tvorba kalkulace stavebnich praci se mize provést pomoci nékolika cenovych soustav:

- Cenova soustava URS Praha, a.s.

- Cenova soustava RTS, a.s.
Vyuzivajici riizné programy pro tvorbu rozpoctu:

- euroCALC
- Kros plus

- BuildPower
- ASPE

4. Cenova soustava URS Praha

Jako velmi kvalitni podklad pro zpracovani polozkového rozpoctu stavby, lze vyuzit
cenovou soustavu URS. Zprvu méla tato soustava slouzit jako zavazny podklad pro
metodiku rozpoctovani. Postupem ¢asu a znaénym rozSifovanim stavebniho trhnu,
vzniklo n€kolik konkuren¢nich firem nabizejicich podobné cenové soustavy. I presto,

hlavni principy a metodika postupu prace rozpoctovani zlistala.

Obsahem cenové soustavy URS Praha je sjednoceny systém informaci, popsané postupy
pro zjiSténi ceny stavebniho dila a metodické navody pro specifické vypocty

technologickych konstrukei.

Diky cenové soustavé je pro investora mnohem snazsi si uvédomit, zdali je jemu nabizena

cena za stavebni praci a material vyznamné nadhodnocena, nebo nikoliv.

Cenova soustava se sklada z n€kolika katalogl (vzdy specifické pro vybrané stavebni
prace, napt. katalog M pro montdze technologickych zatizeni, katalog S pro ocenéni
nakladd na stavebni konstrukce a prace apod.). Tyto katalogy obsahuji popisy polozek

stavebnich praci, jejich smérné ceny a hmotnost pouzitého materialu. [5]
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4.1 Smérné ceny

Jelikoz je cena stavebnich praci a materialii stale se ménici ekonomicka veli¢ina, je témer
nemozné uspokojit cely trh (stavebniky i dodavatele), takovym zptisobem, aby vSem
stoprocentn¢ vyhovovala jeji vyse. Je znacné dulezité ziskat takovou cenu, ktera je
schopna pokryt veskeré naklady na stavebni prace a zaroven je schopna pfinést urcity
zisk. Pravé z toho divodu, byly vytvofeny smérné ceny, které sjednotily naklady na
vybrané stavebni prace a material a které zaroven obsahuji metodické navody a postupy

pro stanoveni finalni ceny stavebniho dila.

Systém smérnych cen je ¢asto vyuzivan i z dal§ich divodu. Jedna z nich je naptiklad
moznost planovani budoucich investic a nakladu na vystavbu. Pomoci smérnych cen je
vytvotena predbézna cena, ktera je slouzi jako vychodisko pro rozhodovéni o investici.
Smérné ceny jsou také velmi praktické pfi ocenlovani nakladovych polozZek stavebnich

praci, které nejsou nosné, a tudiz jim neni vénovana tak velka pozornost.

Nejcastéji jsou vSak smérné ceny pouzity ke stanoveni findlni ceny stavebniho dila, se
kterou souhlasi jak investor, tak jeho generalni zhotovitel. Smérné ceny jim tak umoZznuji
vytvofit jednotnou strukturu, ktera je srozumitelna pro ob¢ strany a zaroven obsahuje

veskeré néklady nutné pro pokryti stavebniho dila.

Aby smérné ceny obsahovaly jak ndkladové slozky zdroji zabudovanych piimo do
stavby, tak i naklady nepiimé (rezie), je k jejich vytvofeni vyuzit kalkulaéni vzorec.
Kalkula¢ni vzorec umoZznuje zabudovat do smérné ceny piimefené velky zisk, pomoci
kterého si dodavatelskd firma tvofi rezervy nutné pro pokryti ne¢ekanych budoucich

nakladu. [5]
Ve smeérnych cendch jsou zahrnuty zdakladni rozpoctové naklady:

- Zdroje zabudované do stavby
o Primy material — material zabudovany nebo spotiebovany pri
provadeni konstrukci a praci
o P#imé mzdy — naklady na vyrobni deélniky
o Stroje — ndklady na prdci stavebnich strojii a mechanizmii
o Ostatni piFimé ndklady — socialni a zdravotni pojisteni hrazené

zaméstnavatelem dopravni tarify, najemné
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- Zdroje nutné k provozu
o Vyrobni refie
o Spravni reZie

o Zisk dodavatele
[5, str. 16]

Je vSak dulezité si uvédomit, ze smérné ceny neobsahuji vedlejsi rozpoctové naklady.
Jedna se o naklady vyuzité v pripravé, realizaci, fizeni a ukonc¢enim stavebniho dila. Tyto
naklady jsou pievazné zobrazené v krycim listu, jelikoz nemohou byt zahrnuty do
polozkového rozpoctu. Stejné tak jako na smérné ceny, i na vedlejsi rozpoctové naklady
existuje katalog (800-0), zobrazujici ¢innosti a naklady na zminéné faze projektu. Diky
tomu to katalogu je mozné zkalkulovat i ndklady specialnich praci. (naptiklad prace ve
velmi nebezpe¢ném prostiedi — hotflaviny, chemikalie apod.), nebo v préaci v neobvyklém

prostiedi. [1]

411 Rezie

Jak jiz bylo zminéno, soucasti smérnych cen je i takzvana rezie. Diky reZii je smérna cena
na stavebni prace doplnéna o naklady, nutné ke spravnému a vyrobnimu fizeni podniku.
Jedna se naptiklad o naklady na mzdy zaméstnancli na stavbé i ve firm¢ (rozpocCtar,
stavebni d€lnik, stavbyvedouci, projektovy manazer apod.), pfispévky na zdravotni a
socialni pojisténi, ndklady na ochranné pomiicky pro pracovnika apod. ReZie se déli na

dva druhy — spravni a vyrobni. [4]
Vyrobni a spravni rezii je mozné kalkulovat pomoci pfirdzek, sazeb a koeficientt. [3]

4.1.1.1 Spravni rezie

Spravni rezie zahrnuje naklady nutné ke spravnimu fizeni stavby a stavebni firmy. Tato
sloZka smérné ceny musi obsahovat ndklady na obsluhu vyrobnich i nevyrobnich ¢innosti.
Dale musi zahrnovat naklady, které by nebylo mozné zjistit pomoci kalkula¢niho jedince,
napiiklad néklady na zésobovani a odbyt (musi se zaroveil jednat i o néklady, které by

svym vyznamem nespadaly do vyrobni rezie). Jedna se o tyto naklady: [4]

- Energie
- Zdkladni mzdy a platy, priplatky a doplatky ke mzddam, prémie a odmeény,
pokud se zahrnuji do nakladii, a nahrady téchto mezd pracovnikii vedeni firmy

a administrativy
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- Ostatni osobni ndklady

- Prispevky na zdravotni a socidalni pojisteni pracovnikit uvedenych utvarii

- Naklady na udrzovani a opravy hmotného majetku

- Odpisy hmotného majetku

- Pojistné

- Prepravné

- Sluzby nematerialni povahy (napriklad cestovné, najemné, vykony spoji)

apod.
[4, str. 106]

4.1.1.2 Vyrobni rezie

Vyrobni rezie se svym zplusobem velmi podobd rezii spravni. Je vyuzivana k pokryti
nakladt nutnych k vyrobnimu (provoznimu) fizeni podniku. Stejné jako u spravni rezie,
1 vyrobni zahrnuje naklady, které nelze stanovit pfimo na kalkula¢ni jednici. Tato rezie

se tyka nasledujicich nakladu: [4]

- Palivo

- Energie

- Zdkladni mzdy, priplatky a doplatky ke mzdé, prémie, odmeény a nahrady mezd

- Ostatni osobni naklady

- Ndklady na opravy a udrzovani hmotného investicniho majetku a drobného
investicniho majetku

- Odpisy hmotného investicniho majetku a drobného hmotného investicniho
majetku

- Prepravné

- Vykony materialni povahy a sluzby nemateridlni povahy (napriklad vykony
Spojii, cestovné a najemné)

- Prispévky na zdravotni a socialni pojistéeni pracovnikii vedeni staveb a
vnitropodnikovych utvarii, které nepatri do spravni rezie (napriklad priprava
vyroby, vydeje naradi)

- Nadklady na zarucni opravy apod.

[4, str. 105]
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5. Druhy cen
5.1 Ceny pro nabidkova Fizeni

Celkova cena nabidkového fizeni je ovlivnéna mnoha faktory, naptiklad umisténim
stavby, jeji technologické provedeni, pozadavky dodavatele (nebo zadavatele), klima
Vv pritbéhu vystavby, dodate¢né specifikace materialu, nebo stavebnich praci apod. Avsak,

vvvvvv

dokumentace stavby.

V pribéhu vybérového fizeni je nabidkova cena spoCtena jak investorem, tak
zhotovitelem. Timto zptisobem ma investor moznost Si zkontrolovat vysi nabidnuté ceny
a porovnat, zda je dostateCné vysoka, nebo naopak nizka. Zaroven si i pomoci ceny
definuje maximalni vys$i vynaloZenych prostiedkt do budoucna a je schopen korigovat
jejich efektivnost (snazi se o maximalni). Naopak u dodavatele je zamér ponékud odlisny.
V prvni fad€ se snazi vytvofit dostate¢né atraktivni cenu, ktera by investora zaujala.
V druhé tadé¢ musi byt zadavatelem nabizend cena schopna pokryt veskeré vzniklé

naklady a stale ptfinést urcity zisk do firmy. [3]
Pti ocenovani stavebnich objektii mohou byt vyzity nésledujici formy nabidkové ceny:

- Skladebna cena
- Pevna cena
- Pohybliva cena

- Cilova cena

[3, str. 41]
5.1.1 Skladebna cena

Princip skladebné ceny se zaklada na stanoveni pevnych jednotkovych cen pro jednotlivé
stavebni prace, které se poté stavaji soucasti smlouvy o dilo (jako jeji ptiloha). Tento
zpiisob kalkulace se v§ak muze pouzit pouze v tom ptipad¢, ze je pfedem zndma podrobna
projektova dokumentace stavebniho objektu a Ze je jeji soucasti i detailni popis dodavek
a praci. Spole¢né s tim, by si m¢li investor a dodavatel predem definovat, zda jsou
soucasti zvolené jednotkové ceny 1 rezijni naklady, a v pfipad€ ze ne, je nutno tyto

polozky pfipocist k pfimym nakladim.
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Celkova cena je nasledné stanovena vynasobenim celkového objemu prace a jeho

jednotkovou cenou. Viz obrazek €. 3.

Popis MJ Vyméra Jedn. cena Cena
Mazanina tl do 80 mm zbetonu prostého tr. C 16/20 | m3| 188320] 317786 | 598483

Obrazek 3 : Zptsob stanoveni skladebné ceny pomoci ceny jednotkové
Zdroj: Autor

Z dtivodu velké presnosti vypoctu, se mize ptivodni odhadovana (zhotovend na zakladé

odhadt, nebo nepiesnych kalkulaci) cena s kone¢nou nabidkovou cenou znacné lisit. [3]
5.1.2 Pevna cena

Pevnd cena se nejvice vyuziva u takovych staveb, u kterych jsou snadno predvidatelné
celkové naklady. Jedna se napiiklad o stavby na kli¢, které jsou typové a jiz podrobné
zkalkulované. Pevné ceny jsou typické i pro tvorbu nabidkovych cen vefejnych zakazek.
Obecné vzato se pevné ceny pouZiji pro stavby malé, nenaro¢né a s kratkou lhiitou

vystavby.

Duvod, pro¢ se pevna cena nevyuziva u staveb vétSiho objemu je ten, Ze je smluvné
zafixovana a nema moznost se po podpisu smlouvy o dilo z jakéhokoliv divodu zménit
(pouze pokud je ve smlouvé o dilo zakotvena moznost Upravy jeji vySe pomoci
valorizace, tak je mozné ptivodni cenu upravovat pomoci kluzné dolozky), nezavisle na

vyvoji stavebniho trhu, jeho cen stavebnich praci a materialt.

Nabidkovéa cena je zkalkulovdna dodavatelem s pfihlédnutim na vS§emozna rizika, ktera
mohou béhem vystavby nastat a je neménnd do doby pfedani objektu. Tento druh
nabidkové ceny mize byt velmi vyhodny pro dodavatele, a to pravé z davodu limitované
transparentnosti. Investor ma omezeny piehled o vysi vynaloZenych nédkladli a ma
minimalni pfedstavu o potenciadlnim zisku, ktery po dokonceni stavby zhotovitel ziska.

Tato vyhoda je nicméné na tkor vétsi rizikovosti vici ostatnim nabidkovym cenam. [3]
5.1.3 Pohybliva cena

V ptipadég, Ze pted zapocetim stavby neni k dispozici detailni projektova dokumentace,
nebo ¢asti jejich technologickych feSeni, vyuziva se pro stanoveni nabidkové ceny cena

pohybliva. Tato cena je tvofend dvéma ¢astmi:

- Skutec¢né vzniklé ndklady na stavbu

- Ptirdzka k nakladim (ptevazné rezie a zisk)
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Pokud se zhotovitel se zadavatelem domluvi na vyuziti pohyblivé ceny pro dany stavebni
projekt, dodavateli jsou postupem casu uhrazovany piimé naklady vzniklé s realizaci
stavby (takové naklady, které Ize hospoddrné stanovit primo na kalkulacni jednici a které
nejsou obsazeny v primych nakladech na materidl a mzdy) a K nim jsou bud’to pfirazkou

pficteny rezie a zisk, nebo jsou pfi¢teny v dohodnuté absolutni vysi. [4, str. 105]

Velkou vyhodou pro investora pii vyuziti pohyblivé ceny je snadnd kontrola piimych
nakladii a znacné urychleni ptipravné faze projektu pravé z toho divodu, ze projektova
dokumentace neni detailni a jeji zhotoveni nezabere tolik ¢asu. Bohuzel, pfi pouziti tohoto
zpusobu platby, zhotovitel neni nucen pouzit tu technologii, ktery vyzaduje nizsi pfimé
naklady. Dalsi nevyhodou pro investora je fakt, Ze diky neuplné projektové dokumentaci
na zapoceti stavby, méd zhotovitel moznost narokovat si thradu veskerych vzniklych

vicenakladu pro zpiesnéni dokumentace béhem realizace stavby. [3]
5.1.4 Cilova cena

Cilovéa cena je svym vyznamem velmi podobna cené pevné. Investor se spolecné
s generalnim dodavatelem smluvné dohodnou na cilové cené projektu, ke které se
Vv pribchu stavby postupnou fakturaci (systém fakturace je velmi podobny jako u ceny

kombinované s limity nakladii) snazi dostat.

Cilova cena umoznuje dodavateli vytvofit v prubéhu stavby urcité uspory, které se na
konci vystavby pomérove rozdéli mezi zhotovitele a zadavatele. OvSem, pokud nastane
opacna situace a zhotovitel je nucen béhem vystavby vypotfadat se s vicendklady,

prechézeji tyto zavazky pouze na jeho stranu. [3]
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6. Prakticka cast
6.1 Cil praktické ¢asti

Projekt zvoleny pro ucely této bakalaiské prace je soubor Ctyf bytovych domi

nachdzejicich se na okraji Prahy.
Cile této bakalarské prace jsou dva:

- Analyza smérn¢ ceny URS s cenou trzni

- Zpusob a dopady podepsané smlouvy o dilo na kone¢né naklady stavby

Pro blizsi specifikaci bakalarské prace, je nutné definovat, jakd cenova troven byla
pouzita. Na veSkeré stavebni prace, které jsou poptavany, byl zhotoven poloZzkovy

rozpocet s CU roku 2015, ve kterém byla smérnym cendm dana urcitd ptirazka.

Abychom z analyzy trznich cen ziskali co nejvice realité odpovidajici vysledky, bylo by
nejlep§i pouzit stejnou cenovou uroven, jako byla pouzita pii tvorbé polozkového
rozpoctu. Nicméné, to je bohuzel nemozné, a to pravé z toho divodu, Ze polozkovy
rozpocet byl zhotoven v ptipravné fazi projektu, v roce 2015 a nasledné poptavky byly

zajisStovany v roce 2016, kdy byla pouzita novéjsi cenova troven - 2016.

6.2 Smluvni podminky ve firmé zvolené pro ucely této bakalarské
prace
Je nezbytné definovat zpisob smluvniho ujednani mezi generalnim dodavatelem a
investorskou firmou, ktera poskytla podklady k vypracovani této bakalaiské prace. Ze
vSeho nejdulezitéjsi je zdlraznit fakt, Ze zpiisob, kterym je smluvné ujednéna vystavba
danych stavebnich objektt — ¢ty bytovych domi, je v dne$ni stavebni praxi naprosto
ojedinély. A to pravé v tom, Ze je investorovi poskytnuta moznost, vyhledavat vlastni
zdroj vystavby urcitych technologickych celkii. Samoziejmée se to poji s tou podminkou,
ze dané subdodavka vygeneruje urcity zisk i generalnimu dodavateli, pro které¢ho by to

bylo v opa¢ném pripad€ znacné nevyhodné.

Princip vyhleddvani subdodéavek je velmi prosty. Investor si jako samostatnd jednotka
vyhleda na stavebnim trhu potencidlni firmy, které by mély zajem zhotovit urcity
technologicky celek na vystavbé daného objektu. Nésledné je telefonicky, ¢i jinym
zpusobem stavebni firma zkontaktovana a poZzaddna o zpracovani cenové nabidky. Po

ziskéani cenové nabidky investor zhodnoti, zda by se vyplatilo pfijmout danou firmu

-29.-



na zhotoveni subdodavky. V ptipadé, Ze je pfedloZend cenova nabidka dostate¢né lakava
jak pro investora, tak pro generalniho dodavatele (to znamend, ze by obéma stranam
vytvortila zisk), podepise se jednaci protokol, ktery trvale piedava vesSkeré kompetence
(na zhotoveni subdodavky) do rukou externi stavebni firmy a odebira tedy generalnimu

zhotoviteli veSkeré povinnosti ke zhotoveni daného technologického celku.
6.3 Problematika subdodavek ve zvolené stavebni firmé

Jak jiz bylo zminéno vyse, pro ucely této bakalarské prace je zvolena investorska firma,
které je umoznéno shanét vlastni subdodavky béhem vystavby a nasledny zisk (usetfeni
nakladl z vybrané subdodavky v porovnani se smluvnim polozkovym rozpoctem) je poté
rozdélen s generdlnim dodavatelem v poméru 70:30 (investor: generalni dodavatel).

Pocet poptavanych firem neni nijak limitovan.

Vliv subdodavek na konecnou cenu stavebniho dila je znacny. V dnesni dob¢ se samotné
subdodavky podileji na montdznich pracich az z 60-80 procent. To je zptisobeno pievazné
tim, ze mnoho stavebnich firem se specializuje na jednotlivé technologické celky, spise

nez na dodavku a montéz stavby jako celku.

Béhem nabidkové ptipravy jsou subdodavky poptavany za ucelem zjisténi trznich cen,
které se mohou implementovat do nabidkového fizeni. V této fazi nejsou subdodavky
smluvné upravené, jednd se pouze o informativni kroky ze strany investora, ¢i

generalniho dodavatele.

V predvyrobni ptipravé jsou naopak subdodavky smluvné zabezpecené dle Casového
planu. V této fazi jsou porovnavany ceny ze subdodavek s cenami ze smlouvy o dilo a
zjist'uje se potencialni uspora.

Subdodavky se mohou zajiSt'ovat i1 v realiza¢ni fazi, pokud to tak umoziuje ptislusna
smlouva o dilo. V této fazi také probiha fizeni jednotlivych subdodavek na stavbé
opravnénou osobou. Je nutné stavbu dostatecné pfipravit na zvolenou subdodavku,
stavenisté poté predat subdodavateli, kontrolovat priibéh realizace subdodavky a nasledné
prevzit fadné¢ dokoncenou subdodavku v ptipadé, Ze kvalita provedeni subdodavky
odpovidd smluvnim narokiim. Pokud se v této fazi investor (nebo generalni dodavatel)
rozhodne pro jiného subdodavatele, je mozné, ze tento krok vyznamné ovlivni celkovy
casovy prub¢h realizace stavby, coz se snadno zobrazi v ¢asovém planu stavby, pokud je

zhotoven. [2]
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6.3.1 Vliv subdodavek na harmonogram investora

Zmeény, které mohou ¢asoveé ovliviiovat dobu vystavby, mohou pfijit naptiklad ze strany
klienta, pozadujici jiny stavebni material (obklady v kuchyni, dlazby v koupelné¢, jiny
odstin omitky apod.). Shanéné subdodavky v realiza¢ni fazi vystavby, které byly zminéné
vyse, se velmi Casto promitnou i na celkovém casu realizace stavby. Pokud si investor
Vv piipravné fazi zhotovil harmonogram, veskeré Casové prodlevy zpiisobené klienty,
investorem, nebo zhotovitelem, se v ¢asovém planu jasné projevi a ten je poté schopen

jednoznacné urcit délku doby, nutnou ke provedeni dané zmény.

Pokyn K pozastaveni stavebnich praci mulze pfijit i od investora, nebo generalniho
zhotovitele z divodu ziskani jiné firmy na ur¢ity druh subdodavky. Tyto pozadavky na
zmény vyplyvaji ze smluvnich vztahli mezi investorem a zhotovitelem a nazyvaji se

claimy. [3]

6.3.2 Koordinacni prirazka
Ve stavebni praxi je velmi bézné, Ze pokud investor poptava urcity druh stavebni prace
(jako subdodavku) a nasledné se mu podati ziskat cenovou nabidku, tyto stavebni prace

nemaji v cen¢ zahrnuty vyrobni a spravni rezii.

V ptipad¢ firmy zvolené pro ucely bakalaiské prace, je tato problematika vyfeSena sedmi
procentni koordinacni pfirdzkou z celkové ceny subdodavky. Tato Castka je pifidana
Kk hodnot¢ poptavané subdodavky a je poté uctovana investorovi od zhotovitele, prave za
to, Ze jsou na stavbé vyuzivany zdroje generdlniho dodavatele (voda pro betonaz,
elektfina, stavebni stroje apod.) jinou stavebni firmou provad¢jici zvolenou subdodéavku.
Koordinaéni pfirazka pokryva i naklady na firemni zdroje zhotovitele (mzdy pro

rozpoctare za sestaveni zménového listu apod.).

Tento zplisob vyrovnani mezi investorem a zhotovitelem neni tradicni. Je nutnosti, aby si
zhotovitel s investorem vytvofili jednoznaény, obéma vyhovujici systém pro pokryti
spravnich i vyrobnich nékladt u subdodavek, které tyto rezie nebudou obsahovat. To poté
musi byt specifikovano ve smlouvé o dilo. V opaéném piipadé€ neni investor nucen platit

cokoliv nad ramec pevné ceny uvedené ve smlouve o dilo.
6.4 Postup ziskani materiala

Investorska firma zvolend pro ucely této bakalarské prace, ma se svym generalnim

zhotovitelem uzavienou netradi¢ni smlouvu o dilo, umoziujici obéma stranam ovliviiovat
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naklady na subdodavky jak v pfipravné fazi stavby, tak i v jeji realizacni fazi. Timto
zpusobem miuze jak investor, tak zhotovitel snizovat naklady, tim vytvofit urité uspory.
Tento krok musi byt samoziejmé pravné osetien a piesné definovan ve smlouve o dilo, a
to praveé tak, ze je investor schopen provadét samotné poptavani subdodavek, které
nasledné porovna s polozkovym rozpocétem stavby a poté zjisti, jak velky zisk by piijeti

této subdodavky piineslo obéma strandm (zhotoviteli i zadavateli).

Nejprve tedy byly definovany jednotlivé typy subdodavek, spole¢né s jejich rozsahem,
které byly poptavany a byly zajistény nabidky stavebnich firem, které by mély potencialni

zajem danou subdodéavku zhotovit.

Nasledné bylo nutné separovat z projektové dokumentace podklady pro jednotlivé ¢asti
technologickych celki, které se mély provadét pomoci subdodavky. Dale probéhlo
telefonické spojeni se stavebni firmou, béhem kterého byli informovani 0 moznosti
figurovat jako subdodavatel pro vybrany technologicky celek stou podminkou, Ze
generalni dodavatel zlstane stejny. V této fazi rozhovoru se spousta stavebnich firem
zalekla prave toho, ze je subdodavka poptavana ze strany investora, a tudiz bude velmi
pravdépodobné, ze do budoucna bude muset uhradit dal$i naklady generadlnimu
dodavateli. Nicméné, z tohoto omylu byli vzdy rychle vyvedeni a byli ujisténi, ze
poptavané firmé nevzniknou Zzadné vicendklady, jelikoZ nebudou ke generalnimu
dodavateli nebude zZadnym zptisobem vazani. Poté nasledovalo zaslani informativniho
emailu ohledn¢ urcité subdodavky s pfilozenim vSech potiebnych dokumentd pro

realizaci cenové nabidky. Poptavkova e-mailova korespondence vypadala nasledovné.
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CN véetné provedeni obvodovych dilataénich paskad, vyztuze, apod

timto Vas zadam o predlozen( ,ostre

/ pro moznost nominace GDS, proto VR bude p:

ceny" D: m je spolecnost Il a predpokladame, ze po ou realizovany pfiblizné v obdobi
03/2017.
Odkaz pro stazeni zadavaci dokumentace na akci Uhfinéves: http:www

CN prosim predlozte nejpozdéji do patku 30.9. 2016 do 14 hod.
V pfipadé nejasnosti mé prosim kdykoliv kontaktujte
S pozdravem

Jif

Obrazek 4 : Vzor e-mailové korespondence s poptavanou stavebni firmou
Zdroj: Autor

Z divodu zachovani anonymity investora, generalniho zhotovitele i poptavané stavebni

firmy, byla vybrana mista e-mailové korespondence zacernéna.

Proces ziskavani kompletni cenové nabidky byl velmi zdlouhavy, a to z toho davodu, ze
spousta stavebnich firem nedodala svou nabidku v¢as a pfevazna vétsSina nebyla napoprvé
spravné zkalkulovana. V takovych ptfipadech nasledovalo op&tovné zkontaktovani via e-
mail 1 telefon, béhem kterého byla zvolena stavebni firma urgovana k opravé cenové

nabidky a zaddna o co nejrychlejsi zaslani spravné verze.

Jakmile byla zaslana kompletni cenova nabidka vcetné vSech jednotkovych cen a
specifikaci, byla tato cena zanesena do vybérového tizeni. Po ziskani vSech cen od vSech
poptavanych stavebnich firem, byla na zdkladé¢ zvolenych kritérii vybrand nejvice
vyhovujici subdodavka. Tato subdodavka byla poté smluvné upravena a byl vytvoren

zapis z jednani.
6.5 Kritéria vybéru subdodavky

Samotny vybér vitézné cenové nabidky pro urcity druh subdodavky byl velmi
jednoduchy. Zprvu bylo nutné si definovat urcita kritéria na zaklad¢ kterych bylo u¢inéno
rozhodnuti a nabidkova cena od poptavané stavebni firmy byla, nebo nebyla pfijata. Nize

popsana kritéria byla stanovena z hlediska investora. Specifikace téchto kritérii byla
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klicova, a to pravé ztoho divodu, ze na jejich zaklad¢ hodnotil investor kvalitu a

vhodnost cenové nabidky.
Kritéria byla nasledujici:

- Osvédcena stavebni firma s minimaln¢ 10letou praxi na trhu
- Dostateéné atraktivni nabidkova cena, aby se jeji realizace vyplatila jak
investorovi, tak generalnimu dodavateli

- Celkova lhata provedeni stavebnich praci

Pokud pfisla cenova nabidka, ktera nebyla kompletni, nebyla dostacujici, nebo stavebni
firma zpracovavajici urcitou cenovou nabidku nepisobila divéryhodné, nebyla tato

nabidka zanesena od zadného kola vybérového fizeni.
6.6 Popis jednotlivych subdodavek

6.6.1 Porovnani smérnych a trznich cen

Pii porovnavani primérnych trznich cen se smérnymi cenami je nutné vzit detailné
polozku po polozce a zhodnotit jeji jednotkovou cenu. Vyhovujici smérna cena je prave
tak, jejiz procentualni odchylka s primérnou trzni cenou se pohybuje v rozmezi 10 %-20

%.

JelikoZ smérna cena ma v sobé jiz zahrnuty veSkeré rezie (spravni, vyrobni) a zisk, je tedy
samoziejmé, ze musi svou vysi znacné piekovavat cenu trzni, kterd tyto naklady
neobsahuje a u které jsou ndsledné pficteny jako dvé ceny pro celou subdodavku —

koordinacni ptirazka a zisk.

6.6.2 Procentualni odchylka v cené

Tato odchylka jasné definuje procentudlni vliv cenového rozdilu mezi smérnou cenou a
pramérnou jednotkovou trzni cenou vici smérmé cené. Diky ni je snadné si povSimnout,
zdali je vySe smérné ceny nastavena takovym (dostacujicim) zpiisobem, aby byla schopna
pojmout veskeré vicendklady nad ramec ndkladli na material a montdz (minéno rezie a

zisk.)

6.7 Natéry a malby

Jako prvni subdodavka byly zvoleny malby a natéry. Stavebni prace byly poptdvany na
vSechny Ctyfi stavebni objekty (SO101 — SO104). Spole¢né s malbami byly poptavany
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1 natéry ocelovych, kovovych, klempifskych a truhldiskych vyrobka. Soucasti

subdodavky byly jak stavebni prace, tak i nutny material k jejich provedeni.

Na tuto subdodavku odpovedély celkem 3 stavebni firmy, jejichz nabidky byly dostatecné

relevantni pro jejich zafazeni do vybérového fizeni.
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6.7.2 Analyza smérné ceny maleb a natéri URS s cenou trzni

a) Natéry

Hodnoceni smérnych cen a primérnych trznich jednotkovych cen zvolenych polozek
stavebnich praci bylo zavedeno do piehlednych tabulek shrnujicich vysi cen a jejich
procentudlni rozdil. Zaroven je vzdy pod danou tabulkou uvedena definice, zda je zvolena

smérna cena odpovidajici a vyhovujici pro zavedeni do smluvniho rozpoctu.

Porovnévani cen je zapocato polozkou ,,Natéry syntetické OK lehkych "C" barva drazsi

leskly povrch 1x antikorozni, 1x zakladni, 2x email*.

7831: Natéry ocelovych konstrukei

Natéry syntetické OK lehkych "C" barva drazsi leskly povrch 1x antikorozni, 1x
zékladni, 2x email [m?]

Smeérna cena 291,22 K¢
Primérné jednotkova (trzni) cena 282,92 K¢
Cenovy rozdil smérné ceny od primérné trzni ceny 8,30 K¢
Procentualni odchylka v cené 2,94 %

Tabulka 1: Rozbor polozky ¢.1 natérti a maleb
Zdroj: Autor

Samoziejmé, si mizeme povSimnout, ze cenova nabidka s ¢islem 3 tuto stavebni praci

nenabizi, v tom ptipadé neni zapoétena do zjistované pramérné jednotkové ceny.

Diky procentudlni odchylce je zietelné, Ze zvolena smérna cena pro natéry ocelovych
konstrukei je pFili§ nizkd. Pro odpovidajici hodnotu trznim cendm, by se méla navysit o
minimalné 8 %, aby byla schopna pojmout néklady na rezie, a i na samotné stavebni

prace.

Dalsi polozka, kterd je predmétem zkoumani se nazyva — ,,Natéry syntetické KDK barva

draZzsi leskly povrch 2x antikorozni, 1x zakladni, 1x email®.

7832: Nateéry kovovych doplitkovych konstrukci
Natery syntetické KDK barva drazsi leskly povrch 2x antikorozni, 1x zakladni, 1x
email [m?]
Smérna cena 266,69 K¢
Primérné jednotkova (trzni) cena 278,94 K&
Cenovy rozdil smérné ceny od primérné trzni ceny -12,25 K¢
Procentualni odchylka v cené -4,39 %

Tabulka 2: Rozbor polozky ¢.2 natérti a maleb
Zdroj: Autor
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Zde bych rada upozornila na netradi¢ni (¢ervené) zabarveni hodnot. Je to z toho divodu,
Ze smérna cena je nizsi nezli primérnd jednotkova trzni cena. Z toho plyne, ze, at’ uz je
procentualni rozdil téchto dvou hodnot, jakkoliv veliky, pokud je zaporny, bude vzdy

smérna cena svou vysi nevhodné_nastavend, tedy nizka.

Nasledujici polozka se nazyva se — ,,Natéry syntetické klempitskych kci barva drazsi

matny povrch 1x reaktivni, 1x zakladni, 2x email*

7835: Natéry klempitskych konstrukei

Natéry syntetické klempiiskych kci barva drazsi matny povrch 1x reaktivni, 1x
zékladni, 2x email [m?]

Smeérna cena 237,62 K¢
Primérna jednotkova (trzni) cena 315,00 K¢
Cenovy rozdil smérné ceny od primérné trzni ceny -77,38 K&
Procentualni odchylka v cené -24,56 %

Tabulka 3: Rozbor polozky ¢.3 natért a maleb
Zdroj: Autor

Problém s touto polozkou je velmi podobny jako u natérti ocelovych konstrukei a to ten,
ze nejsou udany vsechny jednotkové ceny od poptavanych firem. Divodi miize byt
nékolik. Poptavané firmy nejspiSe tyto stavebni prace neprovadi z neznalosti
technologickych postupti, nebo nemaji dostatek materialu k provedeni dané stavebni

prace.

Otazkou vsak zistava, jak moc relevantni vysledky muzeme ziskat z pouze 50procentnich
podkladd. Pro ucely této bakalaiské prace bylo rozhodnuto, Ze pokud je k dispozici
alesponl 50 % dat, je vysledek uznatelny.

Zaroven si miizeme pov§imnout ¢ervenych hodnot, které signalizuji nizkou vysi smérné

ceny.

Nasledujici polozka je uvedena pod nazvem — ,Natéry polyuretanové truhlaiskych

konstrukei 2x lakovani‘
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7836: Natéry truhlatskych vyrobka
Natéry polyuretanové truhlaiskych konstrukci 2x lakovani [m?]

Smeérna cena 207,24 K¢
Primérna jednotkova (trzni) cena 245,37 K¢
Cenovy rozdil smérné ceny od primérné trzni ceny -38,13 K¢
Procentuélni odchylka v cen¢ -15,54 %

Tabulka 4: Rozbor polozky ¢.4 natért a maleb
Zdroj: Autor

Diky cervené procentualni odchylce je zfetelné, ze zvolena smérna cena pro natéry

truhlarskych konstrukei je yelmi nizkd.

Touto polozkou je ukoncend poptavka na natérové prace a poptavka plynule prechéazi na

malby.

b) Malby

Malby zacinaji polozkou — ,,Zakladni akrylatova jednonasobna penetrace podkladu v

mistnostech vysky do 3,80m*

784.: Malby
Zakladni akrylatova jednondsobné penetrace podkladu v mistnostech vysky do 3,80m
[m?]
Smeérna cena 12,00 K¢
Primérné jednotkova (trzni) cena 9,31 K¢
Cenovy rozdil smérné ceny od primérné trzni ceny 2,68 K¢
Procentualni odchylka v cené 28,8; %

Tabulka 5: Rozbor polozky ¢.5 natérti a maleb
Zdroj: Autor

Procentualni odchylka je v tomto ptipadé vyssi, nez 20 % a tim padem je zietelné, Ze

zvolend smérnd cena pro zakladni akrylatovou penetraci je prili§ vysoka.

Nasledujici polozka je v polozkovém rozpoctu vedena pod nazvem — ,,Dvojnasobné bilé

malby ze smési za sucha dobte otéruvzdornych v mistnostech do 3,80 m*
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784.: Malby
Dvojnasobné bilé malby ze smési za sucha dobie otéruvzdornych v mistnostech do
3,80 m [m?]
Smeérna cena 30,35 K¢
Priimérna jednotkova (trzni) cena 26,02 K¢
Cenovy rozdil smérné ceny od primérné trzni ceny 4,33 K¢
Procentuélni odchylka v cen¢ 16,63 %

Tabulka 6: Rozbor polozky ¢.6 natérti a maleb
Zdroj: Autor

Procentualni odchylka této polozky, spada do rozmezi 10-20 % a tim padem je zietelné,
ze zvolena smérna cena pro dvojnasobné bilé malby je vyhovujici. L.ze tedy chapat tuto
cenu dostatecné vysokou do takové miry, aby byla schopna pojmout rezie a zisk pro

danou polozku.

Ptedposledni poptdvand polozka se nazyva se — ,,Zakladni silikdtovd jednonasobna

penetrace podkladu v mistnostech vysky pres 5,00 m*

784.: Malby
Zakladni silikatova jednonasobna penetrace %oodkladu v mistnostech vysky pies 5,00 m
[m7]
Smeérna cena 18,89 K¢
Primérné jednotkova (trzni) cena 11,86 K&
Cenovy rozdil smérné ceny od primérné trzni ceny 7,04 K¢
Procentualni odchylka v cené 59,38 %

Tabulka 7: Rozbor polozky ¢.7 natérti a maleb
Zdroj: Autor

Stejn¢ tak jako u dvou ptredchozich polozek stavebnich praci, i tato poloZzka ma

procentudlni odchylku vyssi nez 10-20 % a tudiz je povazovana za §patné nastavenou a
prili§ vysokou.

Nasledujici polozka ukoncuje poptavku stavebnich praci na malby a natéry. Je vedena
pod ndzvem — ,,Dvojnasobné bil¢ malby ze smési za mokra velmi dobte otéruvzdornych

na schodisti vySky do 3,80 m*
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784.: Malby

Dvojnasobné bilé malby ze smési za mokra velmi dobte otéruvzdornych na schodisti
vysky do 3,80 m [m?]

Smérna cena 52,16 K¢
Priimérna jednotkova (trzni) cena 48,31 K¢
Cenovy rozdil smérné ceny od primérné trzni ceny 3,84 K¢
Procentualni odchylka v cené 7,96 %

Tabulka 8: Rozbor polozky ¢.8 natérti a maleb
Zdroj: Autor

Diky procentudlni odchylce je zfetelné, ze zvolend smérna cena pro dvojnasobné bilé

malby ze smési za mokra je pFili§ nizka a nebyla by schopna ufinancovat rezie a zisk.

6.7.3 Shrnuti
V nasledujicich tabulkach, jsou uvedeny veskeré smérné ceny, primérné jednotkové trzni
ceny a jejich procentudlni odchylky. Ceny jsou barevné oddéleny z divodu vétsi

ptehlednosti vyhovujicich cen.
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6.7.4 Grafické zobrazeni

Z nasledujiciho grafického zobrazeni lze snadno vycist, ze pouze polozka ¢. 6. ma

vyhovujici vysi procentudlni odchylky takovym zplisobem, aby byla schopna pojmout

veskeré rezie a zisk.

Procentualni odchylky smérnych cen a priimérnych trznich

80,00%

60,00%

40,00%

20,00%

0,00%

procentualni odchykla

-20,00%

-40,00%

2,94%
—

cen polozek stavebnich praci

59,38%

28,81%

16,63%
I 7,96%
- -

-15,54%
-24,56%

2 3 4 5 6 7 8

polozky stavebnich praci

Graf 1: Zobrazeni procentualnich odchylek natért a maleb

Zdroj: Autor

Nasledujici grafy zobrazuji nejdfive smémé ceny natéri, poté maleb V porovnani

S primérnymi trznimi jednotkovymi cenami.
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Graf 2: Zobrazeni smérnych a primérnych jednotkovych (trznich) cen polozek natért
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Smérné a primérné jednotkové (trzni) ceny polozek

stavebnich praci
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Graf 3: Zobrazeni smérnych a primérnych jednotkovych (trznich) cen polozek maleb

Zdroj: Autor
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6.7.5 Zpisob a dopady podepsané SoD na konecné niklady stavby

Nyni se na poptavanou subdodavku podivame z jiného hlediska. Jak jiz bylo zminéno
Vv teoretické Casti prace, diky strategickému planovani nékladi v prib¢hu stavby, Ize
velmi snadno docilit urcité uspory (zisku). Jednim moznym zptsobem, jak docilit onoho
zisku je poptavani stavebnich praci od jinych stavebnich firem, nez je samotny generalni

dodavatel.

Cilem tohoto ,,druhého* zptasobu hodnoceni subdodavek je zjistit, zda se ptijeti urcité
subdodavky investoru vyplati jako celek, ¢i nikoliv. Bude velice zfetelné, Ze celkovou
cenu dila (minéno zvolené subdodavky) neovliviiuje pouze jedna polozka stavebnich
praci, ale naopak kombinace vSech polozek dohromady. To znamena, Ze pokud jedna
smérnd jednotkova cena krajné vybocuje od primérnych trznich cen, nemusi to zakonité

znamenat, ze celkovy potencialni zisk z vybrané subdodavky bude zanedbatelny.

Nésledujici tabulka nabizi srozumitelny ptehled cen za stavebni prace jak ze strany

generalniho dodavatele, tak ze smérnych a trznich cen.

| VYHODNOCENI |
CENOVA NABIDKA URS 1710 947 Ké
CENOVA (SMLUVNi) NABIDKA 1431 980 Ké
CENOVA TRZNi NABIDKA (bez rezii) &.1 1748 483 Ké
CENOVA TRZNi NABIDKA (bez rezii) ¢.2 1345 433 Ké
CENOVA TRZNi NABIDKA (bez rezii) ¢.3 1 149 959 Ké
CELKOVY ROZDIL MEZI SMLUVNi NABIiDKOU A SMERNYMI CENAMI URS 278 967 Ké

Tabulka 9: Shrnujici tabulka nabidkovych cen natér a maleb
Zdroj: Autor

Celkovy rozdil mezi smluvni nabidkou a smérnymi cenami URS nam sd¢€luje vysi, kterou
by investor byl usetiil, nebo naopak vydal navic, pokud by se rozhodl sestavit rozpocet

na zakladé smeérnych cen, bez Zadnych prirazek.

a) Nabidkova cena od 1. zvolené stavebni firmy

Nyni se podivdme na vyhodnost cenové nabidky od prvni poptavané stavebni firmy, jez

byla nabidnuta ve vysi 1 748 483 K¢.

Koordinaéni pfirazka je odectena od potencialniho zisku pro investora z toho diivodu, ze
je to cena, kterou je zadavatel dle SoD nucen zaplatit zhotoviteli namisto vyrobnich a
spravnich rezii. Tim padem je to vznikly néklad, ktery zna¢né snizuje zisk. Pro vSechny

zvolené subdodavky je jeji vySe pevna, a to pravé 7procentni.
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Zaroven je ve smlouve o dilo jasné specifikovano, Ze pokud se investoru podati zajistit
vlastniho zhotovitele stavebnich praci na urcitou ¢ést technologického celku stavby, je
nucen generalnimu dodavateli vyplatit ¢ast zisku — konkrétné 30procentni. Tuto castku je

tedy také nutno odecist od mozného zisku ze subdodavky.

Koordina¢ni pfirazka za celou dodawku - 7% 122 393,78

Zisk/Ztrata bez KOO - 316 502,689
Zisk / Ztrata s KOO - 438 896,469
Vyrownani rozdilu mezi investorem a dodavatelem - 30% ze zisku - 131 668,941
CELKOVY ZISK/ZTRATA Z CENOVE NABIDKY SUBDODAVATELE &.1 570 565 K&

VCETNE KOORDINACE A VYROVNANI ZISKU MEZI INVESTOREM A GENERALNIM

Tabulka 10: Nabidkova cena od 1. poptavané stavebni firmy natér a maleb
Zdroj: Autor

Z vyse uvedené tabulky je tedy jasné, Ze subdodavka od 1. poptavané stavebni firmy neni

vyhodna a predstavovala by ztratu ve vysi 570 565 K¢.

b) Nabidkova cena od 2. zvolené stavebni firmy

Nasledujici stavebni firmy podala cenovou nabidku ve vysi 1 345 433 K¢. V prvni chvili
je velmi snadné ucinit ukvapeny zavér, ze je nabidka vyhodna, a to z toho diivodu, Ze je
niz$i, nez smluvni cena. Nicméng, je velmi dulezité brat v potaz koordinaéni ptirazku a
¢ast zisku, cozZ jsou ¢astky, které jsme nuceni vyplatit generalnimu dodavateli, a které

nam mohou znaéné snizit potencialni zisk.

Pravée toho si Ize vSimnout v tabulce nize, ktera celkove udava, ze pokud by investor tuto
nabidku pfijal, rozhodné by se mu to nevyplatilo. Tato cenova nabidka piedstavuje ztratu

ve VY& 9 924 K¢&.

Koordina¢ni pfirazka za celou dodavku - 7% 94 180,332
Zisk/Ztrata bez KOO 86 546,561
Zisk | Ztrata s KOO -7 633,772
Vyrownani rozdilu mezi investorem a dodavatelem - 30% ze zisku -2 290,131
CELKOVY ZISK/ZTRATA Z CENOVE NABIDKY SUBDODAVATELE ¢&.2 9924 Ké

VCETNE KOORDINACE A VYROVNANI ZISKU MEZI INVESTOREM A GENERALNIM

Tabulka 11: Nabidkova cena od 2. poptavané stavebni firmy natérti a maleb
Zdroj: Autor

c) Nabidkova cena od 3. zvolené stavebni firmy

Posledni poptdvana stavebni firma, jeZ se byla zafazena do vybérového fizeni, podala

cenovou nabidku ve vysi 1 149 959 K¢.

Pro lepsi predstavu u vzniklych vicendkladech (koordinacni pfirdzka a vyrovnani zisku

S investorem), je nize uvedend souhrnna tabulka.
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Koordina¢ni pfirazka za celou dodawku - 7% 80 497,098

Zisk/Ztrata bez KOO 282 021,341
Zisk / Ztrata s KOO 201 524,243
Vyrownani rozdilu mezi investorem a dodavatelem - 30% ze zisku 60 457,273
CELKOVY ZISK/ZTRATA Z CENOVE NABIDKY SUBDODAVATELE ¢.3

VEETNE KOORDINACE A VYROVNANI ZISKU MEZI INVESTOREM A GENERALNIM 141 067 Ké
DODAVATELEM

Tabulka 12: Nabidkova cena od 3. poptavané stavebni firmy natérti a maleb
Zdroj: Autor

Celkovy zisk se pro tuto cenovou nabidku vysplhal do vyse 141 067 K¢. Pokud by cenova
nabidka pfesné¢ odpovidala zadani, rozhodné by byla vyhodna a investoru by bylo

doporuceno danou cenovou nabidku ptijmout.

Nicméné, v piipadé této cenové nabidky je nutné brat v potaz fakt, ze 2 polozky
stavebnich praci nebyly ocenény. To se mize vyrazné projevit na celkové vysi nabidky,
a proto mize byt vyrazné niz$i nez predeslé dveé nabidky. Pro zajimavost, tyto dvé
polozky, ocenéné dle smérnych cen dosahuji vyse 164 703 K¢&. Prave z toho divodu je

nejednoznacné, zda se danou subdodavku vyplati pfijmout, ¢i nikoliv.

Pokud by se investor rozhodl danou subdodavku pfijmout, musel by se s generalnim
dodavatelem dohodnout na ¢aste¢ném zhotoveni technologického celku (maleb a natéri).
Pak zélezi na tom, zda se zhotovitel rozhodne tuto nabidku pfijmout a vykonat tyto
stavebni prace za pfijatelnou cenu (tzn. takovou cenu, kterd by nesnizila zisk ze

subdodavky natolik, aby se z n€j najednou stala ztrdtova investice), nebo naopak.
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6.8 Mazaniny

Dalsi poptavana subdodavka byla dodavka mazanin pro vSechny ¢tyii objekty (SO101 —
SO104). Prave z toho diivodu, ze se jednalo o dodavku materialu na v§echny Ctyii objekty
zvlast, jsou polozky fazeny do rozdilnych podkapitol (i ptesto, ze je jejich jednotkova

cena stejna — ne vsak vymeéra).

Nicméné neplati, ze vSechny objekty obsahuji stejné polozky. Je dllezité poznamenat, ze
dodévka materidlu na mazaniny se svym obsahem na stavebni objekty SO101 — SO104
nékolikrat opakuje, avSak ne vSechny objekty vyzaduji naprosto totozné polozky jako

objekty predeslé.

Jednotlivé objekty a jejich naroky na material, jsou zietelné zobrazeny V nasledujicich

tabulkach.
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6.8.2 Analyza smérné ceny mazanin URS s cenou trzni

Pro analyzu primérnych jednotkovych trznich cen neni tfeba seskupovat vymeéry dané
opakujici se polozky do jedné, a to prave z toho divodu, Ze jejich celkova vyméra neni
pro analyzu primérnych jednotkovych trznich cen podstatna. To, co je nezbytné pro jejich

vyhodnoceni jsou praveé jednotkové ceny, které jsou pro stejné polozky neménné.

Z toho duvodu neni podstatné, z jakého stavebniho objektu bude k i¢elim vyhodnoceni
dana polozka vzata. Pokud se bude polozZka stavebnich praci nasledné v cenové nabidce

opakovat, jeji vyhodnoceni bude platit pro vSechny ptipady.

Poptéavka zacina polozkou — ,,Mazanina tl do 80 mm z betonu prostého ti. C 12/15*

0063: Podlahy a podlahové konstrukce
Mazanina tl do 80 mm z betonu prostého tf. C 12/15 [m®]
Smeérna cena 3046,56 K¢
Primérné jednotkova (trzni) cena 4 125,66 K¢
Cenovy rozdil smérné ceny od pramérné trzni ceny -1 079,10 K¢
Procentualni odchylka v cené -26,16 %

Tabulka 13: Rozbor polozky ¢.1 mazanin
Zdroj: Autor

Bohuzel, v tomto ptipadé je smérna cena této polozky vici primérné trzni jednotkové

ceng prili§ nizk4, a tudiz nevhodné nastavena.

Poptavka pokracuje dalSi mazaninou a to polozkou — ,,Mazanina tl do 80 mm z betonu

prostého tt. C 16/20%

0063: Podlahy a podlahové konstrukce
Mazanina tl do 80 mm z betonu prostého tf. C 16/20 [m®]

Smeérna cena 3177,86 K¢
Primérné jednotkova (trzni) cena 4 368,51 K¢
Cenovy rozdil smérné ceny od primérné trzni ceny -1 190,65 K¢&
Procentuélni odchylka v cen¢ -27,26 %

Tabulka 14: Rozbor polozky ¢.2 mazanin
Zdroj: Autor

Uz samotné ¢ervené zabarveni procentualni odchylky signalizuje, ze smérna cena nebude
spravné nastavena. V tomto pfipad¢ je vici trZznim cendm velmi nizka a da se tedy

predpokladat, Ze by takovato vyse smérné ceny nebyla schopna pokryt veskeré naklady.
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Nasledujici polozka je vedena pod ndzvem — ,,Mazanina tl do 80 mm z betonu prostého

tt. C 20725

0063: Podlahy a podlahové¢ konstrukce
Mazanina tl do 80 mm z betonu prostého tf. C 20/25 [m®]
Smérna cena 3 268,76 K¢
Priimérna jednotkova (trzni) cena 4 802,59 K¢
Cenovy rozdil smérné ceny od priimérné trzni ceny -1 533,83 K¢
Procentuélni odchylka v cen¢ -31,94 %

Tabulka 15: Rozbor polozky ¢.3 mazanin
Zdroj: Autor

Bohuzel, ani smérnd cena této polozky neodpovidéa dostatecné vysoké hodnoté takovym

zpusobem, aby byla schopna pokryt veskeré vicendklady vzniklé pro tuto polozku.

Nasledujici poptavana polozka stavebnich praci je — ,,Mazanina tl do 120 mm z betonu

prostého tt. C 16/20%

0063: Podlahy a podlahové konstrukce
Mazanina tl do 120 mm z betonu prostého tf. C 16/20 [m®]
Smeérna cena 3010,63 K¢
Primérna jednotkova (trzni) cena 4 085,40 K¢
Cenovy rozdil smérné ceny od primérné trzni ceny -1 074,77 K&
Procentualni odchylka v cené -26,31 %

Tabulka 16: Rozbor polozky ¢.4 mazanin
Zdroj: Autor

Neni zadnym piekvapenim, Ze ani dal$i mazanina o jiné tloust’ce, nema dostatecné

vysokou smérnou cenu.

Posledni druh mazaniny, jeZ je soucasti poptavané subdodavky je polozka, ktera je ma

oznaceni — ,,Mazanina tl do 240 mm z betonu prostého tt. C 16/20*

0063: Podlahy a podlahové konstrukce
Mazanina tl do 240 mm z betonu prostého tf. C 16/20 [m®]
Smérna cena 2 937,69 K¢
Primérné jednotkova (trzni) cena 3 618,55 K¢
Cenovy rozdil smérné ceny od primérné trzni ceny -680,86 K¢
Procentuélni odchylka v cen¢ -18,82 %

Tabulka 17: Rozbor polozky ¢.5 mazanin
Zdroj: Autor
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Stejné jako v predeSlém pfiipadé€, ani tento druh mazaniny nemé odpovidajici smérnou
cenu vuci pruimérnym trznim jednotkovym cendm. Ani takto nastavena smérna cena, by

nebyla schopna pokryt veskeré naklady vzniklé na tuto polozku stavebnich praci.

Nasledujici poptavand polozka byla vyztuz mazanin, konkrétné- ,,Vyztuz mazanin

svafovanymi sitémi Kari‘

006: Upravy povrchu
Vyztuz mazanin svafovanymi sitémi Kari [t]
Smérna cena 26 800,00 K¢
Primérna jednotkova (trzni) cena 10 773,74 K&
Cenovy rozdil smérné ceny od primérné trzni ceny 16 026,26 K¢
Procentudlni odchylka v cené 148,75 %

Tabulka 18: Rozbor polozky ¢.6 mazanin
Zdroj: Autor

Tato polozka ma opét dle procentudlni odchylky velmi vysoce nastavenou smérnou cenu.
Nicmén¢, v tomto pfipadé bych velmi rada upozornila na to, ze nabidkova cena od 2.
stavebni firmy uz neni svym rozdilem tak odli$nd, jako je smérna cena polozky vyztuze

mazanin.

Poptavka pokracuje dvéma polozkami, které jsou krajné nevyhovujici. Je to pravé z toho
diivodu, Ze spousta stavebnich firem ma tyto polozky souc¢ésti dodavky mazanin a jejich
cenu tedy nasledné ve své cenové nabidce nespecifikuji (uvedou ji jako nulovou). Pokud

ji v8ak naceni, ¢asto byva velmi nizkd v porovnani se smérnymi cenami,

Prvni takova poloZka je nasledujici — ,,Pfiplatek k mazaniné tl do 80 mm za ptehlazeni

povrchu*
0063: Podlahy a podlahové konstrukce
Piiplatek k mazaniné tl do 80 mm za piehlazeni povrchu [m?]
Smeérna cena 695,35 K¢
Primérné jednotkova (trzni) cena 30,00 K¢
Cenovy rozdil smérné ceny od primérné trzni ceny 665,35 K¢
Procentuélni odchylka v cen¢ 2217,83 %

Tabulka 19: Rozbor polozky ¢.7 mazanin
Zdroj: Autor

V tomto piipad¢ je sice smérné cena vyssi nez primeérnd trzni jednotkova cena, avsak jeji

vyse znaéné prekonava krajni, odpovidajici hodnoty. Toho si miizeme vSimnout
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na procentudlni odchylce, ktera jasné definuje, ze se vySe rezervy pro vicendklady (rezie

a zisk) zdaleka nenachézi v rozmezi 10-20 % ceny.

Nasledujici poptavana polozka se nazyva — ,,Obvodova dilatace pruznou tésnici paskou v

80 mm mezi sténou a mazaninou**

0063: Podlahy a podlahové konstrukce

Obvodova dilatace pruznou tésnici paskou v 80 mm mezi st€énou a mazaninou [m]

Smeérna cena 50,01 K¢
Priimérna jednotkova (trzni) cena 10,80 K¢
Cenovy rozdil smérné ceny od primérné trzni ceny 39,21 K¢
Procentudlni odchylka v cené 363,06 %

Tabulka 20: Rozbor polozky ¢.8 mazanin
Zdroj: Autor

Tato polozka m4 jako jedna z mala z celé poptavané subdodavky vétsi smérnou cenu, nez
je jeji prumérnd trzni jednotkové cena. Bohuzel, vyse této ceny je nastavena az pfili$
vysoko a smérnd cena tedy neodpovidd primérnym trznim jednotkovym cendm. Tato
smérnd cena by byla schopna pojmout vicenaklady, které by byly na polozku kladeny,

avsak neplynul by z ni Zadny zisk.

Mazaniny jsou svym zpusobem velice ojedinélé. VEtSina stavebnich firem piipocitava
veskeré ptiplatky (za strzeni a za ptehlazeni povrchu) do celkové ceny mazaniny. Pokud
tedy porovname celkovou smérnou cenu tohoto ,balickii*“ s primérnou jednotkovou
(trzni) cenou za mazaniny, lze si povSimnout, Ze rozdil neni jiz tak markantni jako

Vv piipad¢ rozdéleni jednotlivych polozek na kusy.

a) ..Bali¢ek” ze smérnych cen polozek

Koéd Alter. kod Popis MJ Jedn. cena

001: Mazaniny
SO_101: Bytovy objekt 101

006: Upravy povrchu 4 080,21
0063: Podlahy a podlahové konstrukce
631311114 Mazanina tl do 80 mm z betonu prostého ti. C 16/20 m3 3177,86
7631319011 Priplatek k mazaniné tl do 80 mm za prehlazeni povrchu m3 695,35
r Priplatek k mazaniné tl do 80 mm za strZeni povrchu spodni vrstvy pfed
631319171 vioZenim vyztuze m3 207,00

Tabulka 21: "Bali¢ek" smérnych cen mazanin
Zdroj: Autor
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b) Primérna jednotkova cena polozky mazaniny

0063: Podlahy a podlahové konstrukce
Mazanina tl do 80 mm z betonu prostého tf. C 16/20 [m®]

Smérna cena 4 080,21 K¢
Priimérna jednotkova (trzni) cena 4 368,51 K¢
Cenovy rozdil smérné ceny od primérné trzni ceny -288,30 K¢
Procentuélni odchylka v cen¢ -6,60 %

Tabulka 22: Rozbor smérné a pramérné jednotkové trzni ceny "bali¢ku" mazanin
Zdroj: Autor

I pfesto, Ze je smérna cena stale niz§i nezli ta trzni a je svou vysi tedy nizka, 1ze si

povsimnout, Ze jejich rozdil neni nyni tak vyrazny, coz nasvédcuje faktu, ze stavebni

firmy skutecné zapocitavaji ceny ptiplatki do ceny mazaniny.

6.8.3 Shrnuti

V nasledujici tabulce jsou zobrazeny vsechny polozky obsahlé v této poptavané
subdodavce, jejich smérné ceny, primérné jednotkové trzni ceny a jejich procentualni
odchylka. Bohuzel pouze 3 z 8 polozek maji smérnou cenu vyssi, nez je primérna

jednotkova trzni cena a ani jedna ztéchto polozek stavebnich praci nespada do

povoleného 10 %-20% limitu.

Tim padem, ani jedna smérna cena ze vSech poloZek poptavanych stavebnich praci, neni
dostatecné vysokd, aby byla schopna pojmout ndklady na reZie a zisk subdodavateli.
Vyjma poloZzky obvodové dilatace a ptiplatek za ptehlazeni povrchu mazaniny, jejichz

smérné ceny byly nastavena naopak az piili§ vysoko.
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6.8.4

Grafické zobrazeni

Nasledujici graf jasné zobrazuje jiz diive zminénou skutec¢nost, Ze ani jedna jednotkova

cena

polozek stavebnich praci z poptdvané subdodavky neni nastavena dostatecné

vysoko, nebo nizko, aby byla schopna pokryt veskeré naklady (naklady na materidl, rezie

a zisk).

Nejsou zde uvadény posledni dvé polozky zvolené subdodavky a to proto, ze by zna¢né

zkreslovaly vysledky celého zkoumani.

procentualni odchylka

Procentualni odchylky smérnych cen a priimérnych trznich
cen polozek stavebnich praci
148,75%
150,00%
130,00%
110,00%
90,00%
70,00%
50,00%
30,00%

10,00%

-30,00% 26,16% 26,31% 18,82%
- - 0, -
,16% 27,26% 31.04% ,31%
-50,00%

1 2 3 4 5 6

polozky stavebnich praci

Graf 4: Zobrazeni procentualnich odchylek mazanin
Zdroj: Autor

Grafy nize jasn¢ zobrazuji smérné ceny v porovnani s primérnymi jednotkovymi trznimi

cenami. Nejprve pro samostatné mazaniny a poté pro jejich vytuz a priplatky. Je zfetelné,

ze V prvnim grafu maji vSechny polozky stavebnich praci niz§i smérnou cenu, nezli

primérnou trzni cenu. Naopak v grafu druhém, pfevysSuji vSechny smérné ceny ty trzni.
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Smérné a primérné jednotkové (trzni) ceny polozek
stavebnich praci
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Graf 5: Zobrazeni smérnych a praimérnych jednotkovych (trznich) cen poloZzek mazanin
Zdroj: Autor

Smérné a primérné jednotkové (trzni) ceny polozek
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Graf 6: Zobrazeni smérnych a pruimérnych jednotkovych (trznich) cen polozZek piiplatka a
vyztuze mazanin
Zdroj: Autor
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6.8.5 Zpiisob a dopady podepsané SoD na konecné naklady stavby
Z vyhodnoceni primérnych jednotkovych cen je ziejmé, ze s nejvétsi pravdépodobnosti
vSechny cenové nabidky, nebudou poskytovat dostatecné nizkou cenu, ktera by byla pro

investora lakava do takové miry, aby ji pfijal.

Jelikoz je vétSina pramérnych jednotkovych cen vyssi nez samotna smérna cena, znaény
potencialni zisk jakékoliv cenové nabidky by byl ptekvapujici. Toho si miizeme vSimnout
1 na shrnujici tabulce nabidkovych cen nize, kterd jasn¢€ udava, ze ziskané nabidkové ceny

nejsou tak nizké, aby byly schopné pfinést do investorské firmy vyznamny zisk.

| VYHODNOCENI |
CENOVA NABIDKA URS 3 480 115 K&
CENOVA (SMLUVNI) NABIDKA 2 892 360 K&
CENOVA TRZNi NABIDKA (bez rezii) ¢.1 3212 779 Ké
CENOVA TRZNi NABIDKA (bez rezii) ¢.2 2 690 450 K¢
CELKOVY ROZDIL MEZI SMLUVNI NABIDKOU A SMERNYMI CENAMI URS -587 756 Ké&

Tabulka 23: Shrnujici tabulka nabidkovych cen mazanin
Zdroj: Autor

a) Nabidkova cena od 1. zvolené stavebni firmy

Prvni cenova nabidka je uzZ sama o sobé znacné vyssi, neZ je uzaviena smluvni hodnota
s generalnim dodavatelem stavby. Z toho dliivodu je nemyslitelné, aby byla dan4 cenova
nabidka schopna vygenerovat jakykoliv zisk. Tohoto faktu si Ize v§imnout v tabulce nize,
ktera jasn¢ udava témét 710 000 ztratu pro investorskou firmu, pokud by danou

subdodavku pfijala.

Lze tedy snadno ocekavat, Ze tato subdoddvka nebyla schvalena vedenim investorské

firmy.

Koordinacni pfirazka za celou dodavku - 7% 224 894,559
Zisk/Ztrata bez KOO - 320 419,845
Zisk / Ztrata s KOO - 545 314,405
Vyrovnani rozdilu mezi investorem a dodavatelem - 30% ze zisku - 163 594,321
CELKOVY ZISK/IZTRATA Z CENOVE NABIDKY SUBDODAVATELE é.1 -708 909 K¢&
VCETNE KOORDINACE A VYROVNANI ZISKU MEZI INVESTOREM A GENERALNIM

DODAVATELEM

Tabulka 24: Nabidkova cena od 1. poptavané stavebni firmy mazanin
Zdroj: Autor
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b) Nabidkova cena od 2. zvolené stavebni firmy

Druhéd cenova nabidka, ktera byla zafazena do vybérového fizeni a kterd spliovala
veSkeré naroky na dané stavebni prace byla niz$i nez zasmluvnéné stavebni prace
s generalnim dodavatelem. Bohuzel, od prvniho pohledu je zfetelné, ze potencidlni zisk

po odecteni veskerych vicendkladii, nebude dostatecné vysoky.

Toho si lze povSimnout v nasledujici tabulce, kterd témét 145 000 ,hruby* zisk
subdodévky snizi o koordina¢ni pfirdzku a cenu kterou je investor nucen poskytnout navic

generdlnimu dodavateli. Celkové se tedy dand cenova nabidka dostane na zisk 9 505

korun.

Koordinagni pfirazka za celou dodavku - 7% 188 331,499
Zisk/Ztrata bez KOO 201 909,588
Zisk / Ztrata s KOO 13 578,089
Vyrovnani rozdilu mezi investorem a dodavatelem - 30% ze zisku 4 073,427
CELKOVY ZISK/ZTRATA Z CENOVE NABIDKY SUBDODAVATELE ¢&.2 9 505 Ké
VCETNE KOORDINACE A VYROVNANI ZISKU MEZI INVESTOREM A GENERALNIM

DODAVATELEM

Tabulka 25: Nabidkova cena od 2. poptavané stavebni firmy mazanin
Zdroj: Autor

Diky tomu je o¢ekavatelné, ze by tato cenova nabidka neméla byt piijata investorskou
firmou, jelikoz by se nasledny zisk firm¢ velice nevyplatil. A pravé proto by tedy tyto

stavebni prace provedl generalni (zasmluvnény) zhotovitel.
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6.9 StreSni okna

Béhem poptavkového fizeni na dodavku stavebnich praci se velmi Casto stavalo, Ze témét
zadna externi stavebni firma nejevila zajem o zhotoveni dané subdodavky. Jednim
z takovych ptipadl byly i poptavana stiesni okna, u kterych byla evidovana pouze jedna

(nekompletni, vysvétleni nize) cenova nabidka.
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6.9.2 Analyza smérné ceny pro stieSni okna URS s cenou trZzni
Jak si Ize povSimnout v souhrnné tabulce vyse, samotna subdodavka stieSnich oken

obsahuje montaz a nasledné dodavku materialu.

Velkym problémem u této subdodavky byl cenovy rozdil v jednotkové cené. Je
standartni, Ze jinad stavebni firma, nez je sam generalni zhotovitel stavby, je schopna
poskytnout atraktivnéjsi (nizsi) nabidkovou cenu, za Gcelem ziskani zakézky. Nicmén¢ je
velmi podezielé, kdyz se nabidkova cena od smérné ceny lisi v tak velkém cenovém

rozpéti jako praveé u této subdodavky.
a) Material

Stejné jako u piedchozich polozek stavebnich praci riiznych subdodavek i na tuto polozku

byla zhotovena tabulka popisujici smérné ceny a jednotkové praimérné ceny.

7666: Konstrukce truhlaiské — vyplné otvora
Okno stiesni Velux GGU 0159 M06 78 x 118 cm [Kus]

Smeérna cena 15 800,00 K¢
Primérna jednotkova (trzni) cena 4 981,10 K¢
Cenovy rozdil smérné ceny od primérné trzni ceny 10 818,90 K¢&
Procentualni odchylka v cené 217,20 %

Tabulka 26: Rozbor polozky ¢.1 stiesnich oken
Zdroj: Autor

Pokud subdodavku budeme hodnotit na zaklad¢ 10-20 % rozdilu v odchylce smérné ceny

a prumérné jednotkové trzni ceny, tak takovato smérna cena nebude spravné nacenéna.

Nicméng, jak jiz bylo zminéno vySe, samotnd cenovéa nabidka je svou vy$i velmi
podeziela. Cenova nabidka stavebni firmy bohuzel nespecifikovala, z jakého diivodu je

cena za material tak nizka a zda je to diky mnoZstevni slevé, nebo diky cemukoliv jinému.

b) Montaz

7666: Konstrukce truhlarské — vyplné otvoru
Montaz stteSniho okna do krytiny ploché 78 x 118 cm [kus]

Smeérna cena 1 194,03 K¢
Primérné jednotkova (trzni) cena 4 421,50 K¢
Cenovy rozdil smérné ceny od primérné trzni ceny -3 227,47 K&
Procentualni odchylka v cené -72,99 %

Tabulka 27: Rozbor polozky ¢.2 stfesnich oken
Zdroj: Autor
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Smérna cena dané cenové nabidky by pro montdz stfeSnich oken nesplitiovala podminku
10-20% rozdilu s trzni cenou. Je velmi zvlastni, ze jejich rozdil je az 73 %. Je velmi
pravdépodobné, Ze do cenové nabidky nebylo zahrnuto lemovéni oken, jez je standardné
soucasti polozky montéaze stieSnich oken a je tudiz automaticky zapocteno do smérné

ceny.

Cenovy rozdil nebyl bohuzel wvysvétlen, jelikoz stavebni firma po nasledném

telefonickém zkontaktovani zrusSila zdjem o provedeni dané subdodavky.

6.9.3 Shrnuti
Nésledné tabulky souhrnné zobrazuji polozky a jejich smérné a primérné trzni
jednotkové ceny. Jak jiz bylo poznamenano vyse, neni zadnym piekvapenim, ze ani jedna

polozka barevné neodpovida pfijatelné vysi ceny.
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6.9.4 Grafické zobrazeni

Nasledujici graf zobrazuje procentudlni odchylky ve smérné cené a pramérné trzni cené
polozek. Samotné vyobrazeni procentualnich odchylek a jejich vyrazné vychyleni od
normalu, uz samo nasvéd¢uje tomu, Ze je cenova nabidka velmi nestandartni a nejspis

chybné¢ zkalkulovéna.

Procentualni odchylky smérnych cen a priimérnych trznich
cen polozek stavebnich praci

350,00%
250,00% 217,20%
150,00%

50,00%

50,00% ]

-72,99%

-150,00%

procentualni odchylka

-250,00%
-350,00%

-450,00%

polozky stavebnich praci

Graf 7: Zobrazeni procentualnich odchylek stfesnich oken
Zdroj: Autor

Nasledujici graf jasné zobrazuje cenovy rozdil mezi smérnou cenou polozky a primérnou

jednotkovou trzni cenou.
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Smérné a priumérné jednotkové (trzni) ceny polozek
stavebnich praci
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Graf 8: Zobrazeni smérnych a primérnych jednotkovych (trznich) cen polozek stiesnich oken
Zdroj: Autor

Pro zajimavost je v nasledujicim grafu zobrazena cena z jiné stavby stejné investorské
firmy, kterd nebyla souc¢asti poptavanych subdodévek. Na tomto grafu bych velice rada
ukazala, ze smérna cena stfeSniho okna Velux se velice podoba cené trzni dané polozky
(v pfipadé jiné stavby) a to tedy naznacuje zavazné pochybeni ve tvorbé cenové nabidky

Vv pfipadé feSeném vyse.

Smérné a pridmeérné jednotkové (trzni) ceny polozek
stavebnich praci
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Graf 9: Zobrazeni smérnych a praimérnych jednotkovych (trznich) cen polozek stiesnich oken
(jiné stavby)
Zdroj: Autor
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6.9.5 Zpiisob a dopady podepsané SoD na konecné naklady stavby

Z ptedeslého hodnoceni jednotkovych cen za montaz a dodavku stfesnich oken lze
predpokladat, ze cenova nabidka poskytnuta stavebni firmou z trhu, bude zna¢né nizsi
nez cena sestavena na zakladé polozkového rozpoctu. Toho si miizeme povSimnout

z tabulky nize, ktera dané tvrzeni jednoznacné potvrzuje.

| VYHODNOCENI |
CENOVA NABIDKA URS 101 964 Ké
CENOVA (SMLUVNI) NABIDKA 64 831 K&
CENOVA TRZNi NABIDKA (bez rezii) ¢.1 48 000 K&
CELKOVY ROZDiL MEZI SMLUVNi NABIDKOU A SMERNYMI CENAMI URS -37 133 Ké

Tabulka 28: Shrnujici tabulka nabidkovych cen stfes$nich oken
Zdroj: Autor

c) Nabidkova cena od 1. zvolené stavebni firmy

Z nabidkové ceny, kterou sestavila externi stavebni firma je patrné, Ze bude mit nizsi
jednotkové ceny nez cena sestavend na zakladé polozkového rozpoctu. V prvni chvili je
takovy finan¢ni rozdil oproti smluvnimu rozpoctu velmi ldkavy, a pravé z toho divodu

byla stavebni firma zatazena do vybérového fizeni.

Je potieba brat v potaz koordinacni pfirdzku a céastku k vyrovnani rozdilu mezi

investorem a dodavatelem, které snizi zisk. Toho si 1ze povS§imnout v tabulce nize.

Koordinacni pfirazka za celou dodawku - 7% 3360,0
Zisk/Ztrata bez KOO 16 831,2
Zisk / Ztrata s KOO 13 471,2
Vyrownani rozdilu mezi investorem a dodavatelem - 30% ze zisku 4041,36

CELKOVY ZISK/ZTRATA Z CENOVE NABIDKY SUBDODAVATELE &.1

VCETNE KOORDINACE A VYROVNANI ZISKU MEZI INVESTOREM A GENERALNIM DODAVATELEM 9430Ke

Tabulka 29: Nabidkova cena od 1. stavebni firmy stfe$nich oken
Zdroj: Autor
Po odecteni veskerych vicendkladi, které vzniknou v souvislosti s pfijetim subdodavky,
byl spocten deviti tisicovy =zisk. V takovém ptipadé by subdodavka (s nejvetsi

pravdépodobnosti) nebyla pfijata, jelikoz by jeji zhodnoceni nebylo pro firmu dostacujici.

Zaroven s tim by investorovi nebylo doporuc¢eno danou subdodavku piijmout z divodu

neodpovidajicim jednotkovym cendm za material i montéz.
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6.10 Strikana péna

Jedna z velkych vyhod poptavani subdodavek je pravé ta, Ze se nabizi moznost upravy
technologického fteseni urcitého celku stavby. Tim je myslena situace, kdy jiné
(poptéavané) stavebni firmy po ziskani podkladii na zhotoveni cenové nabidky, poskytnou
odlisné technické feSeni stavebniho celku, nez je plvodné naplanovano generalnim

projektantem stavby.

Takovato situace nastala i v ptipad¢ feSeni subdodavky na stiikanou pénu, kdy bylo nutné
ochranit pilotovou sténu (ptvodné stiikanym betonem) vi¢i vnéjSim nepiiznivym

vlivam.

Po odeslani poptavky se mnoha stavebnich firem ozvala s ndvrhem na odlisné zpracovani
ochrany pilotové stény a zéroven s tim poslala cenovou nabidku na jejich zpisob feseni.
Ztoho byly 3 cenové nabidky vyhodnoceny jako vyhovujici a byly zafazeny do

vybérového fizeni na tuto subdodavku.
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Obrazek 11: Shrnujici tabulka — stiikan

Zdroj: Autor
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6.10.2 Analyza smérné ceny stiikané pény URS s cenou trZzni
Jak si lze vSimnout z vySe uvedené shrnujici tabulky, technologicka feSeni se riizni

s kazdou cenovou nabidkou.

Pravé ztoho divodu je nemozné porovnavat smérné jednotkové ceny a definovat
primérnou trzni jednotkovou cenu pro dané dvé polozky stavebnich praci (zfizeni

stiikaného betonu a smés pro beton.)

6.10.3 Zpiisob a dopady podepsané SoD na konecné niklady stavby
Nasledujici tabulka zobrazuje celkové nabidkové ceny vSech poptavanych stavebnich
firem zafazenych do vybérového fizeni. Z této tabulky lze snadno vycist, ze tato

subdodavka je schopna ptinést zna¢ny zisk od vSech tfech stavebnich firem.

| VYHODNOCENI

CENOVA NABIDKA URS 466 018 Ké
CENOVA (SMLUVNI) NABIDKA 1 259 334 Ké
CENOVA TRZNIi NABIDKA (bez rezii) ¢.1 417 259 Ké
CENOVA TRZNi NABIDKA (bez rezii) ¢.2 227 141 Ké
CENOVA TRZNi NABIDKA (bez rezii) ¢.3 469 680 Ké
CELKOVY ROZDIL MEZI SMLUVNi NABIDKOU A SMERNYMI CENAMI URS 793 316 Ké

Tabulka 30: Shrnujici tabulka nabidkovych cen stéikané pény
Zdroj: Autor

a) Nabidkova cena od 1. zvolené stavebni firmy

Prvni poptavana stavebni firma, jez se byla zafazena do vybérového fizeni, podala
cenovou nabidku ve vysi 417 259 K¢&. To uz samo o sobé signalizuje, ze 1 po odecteni

veskerych vicenakladi, je dana subdodavka schopna pfinést do firmy znacny zisk.

Pro piesnéjsi orientaci je pfiloZena nésledujici tabulka shrnujici veSkeré vicenaklady pro

zvolenou cenovou nabidku.

Koordina¢ni pfirazka za celou dodawku - 7% 29 208,157
Zisk/Ztrata bez KOO 842 074,213
Zisk / Ztrata s KOO 812 866,056
Vyrownani rozdilu mezi investorem a dodavatelem - 30% ze zisku 243 859,817

CELKOVY ZISK/ZTRATA Z CENOVE NABIDKY SUBDODAVATELE é.1

VCETNE KOORDINACE A VYROVNANI ZISKU MEZI INVESTOREM A GENERALNIM DODAVATELEM DRl

Tabulka 31: Nabidkova cena od 1. stavebni firmy stfikané pény
Zdroj: Autor

Samotny potencidlni zisk pro tuto subdodavku bez jakychkoliv vicendkladii (koordina¢ni

pfirazky a vyrovnani rozdilu mezi investorem a dodavatelem) je 842 075 K¢&. Ve chvili,
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kdy nastane moznost tak velkého zisku s neznamym technologickym feSenim daného
technologického stavebniho celku, je nutné zkontaktovat danou stavebni firmu, ktera
cenovou nabidku poskytla, zeptat se na vyhody/ nevyhody dané¢ho feSeni a nasledné
zkontaktovat generalniho projektanta stavby, zda s danou upravou souhlasi do takové

miry, aby byly po zhotoveni subdodavky splnény veskeré naroky na danou konstrukei.

Bohuzel, tato subdodavka nésledné nebyla piijata investorskou firmou zvolenou pro
ucely této bakalatské prace z toho diivodu, Ze aplikace stavebniho materialu vyzadovala
ptiznivé pocasi na delsi interval ¢asu (2 tydny v kuse), které nebylo mozné slibit v obdobi,

kdy by tato subdodavka méla byt provedena.

b) Nabidkova cena od 2. zvolené stavebni firmy

Cenova nabidka od druhé poptavané stavebni firmy se jevila jako taktéZ velmi vyhodna.

Koordina¢ni pfirazka za celou dodawku - 7% 15 899,851

Zisk/Ztrata bez KOO 1032 192,873
Zisk / Ztrata s KOO 1016 293,022
Vyrownani rozdilu mezi investorem a dodavatelem - 30% ze zisku 304 887,907

CELKOVY ZISK/ZTRATA Z CENOVE NABIDKY SUBDODAVATELE é&.2

VEETNE KOORDINACE A VYROVNANI ZISKU MEZI INVESTOREM A GENERALNIM DODAVATELEM DUl

Tabulka 32: Nabidkova cena od 2. stavebni firmy stfikané pény
Zdroj: Autor

Po odecteni veSkerych vicendkladii se nabizel 711 405 korunovy zisk. Nevyhoda této
subdodavky vSak byla v délce zaruky, kterd byla zkracena na pouhych 6 mésici po
aplikaci tepelné PUR izolace. Pravé z tohoto dliivodu nebyla ani tato cenova nabidka

schvalena a pfijata pro ochranu pilotové stény.

c) Nabidkova cena od 3. zvolené stavebni firmy

Posledni nabidkova cena, ktera byla zatazena do vybérového fizeni nabizela potencidlni

zisk ve vysi 529 743 K¢.

Koordina€ni pfirazka za celou dodavku - 7% 32 877,595
Zisk/Ztrata bez KOO 789 653,671
Zisk / Ztrata s KOO 756 776,075
Vyrownani rozdilu mezi investorem a dodavatelem - 30% ze zisku 227 032,823

CELKOVY ZISK/IZTRATA Z CENOVE NABIDKY SUBDODAVATELE é.3

VEETNE KOORDINACE A VYROVNANI ZISKU MEZI INVESTOREM A GENERALNIM DODAVATELEM el

Tabulka 33: Nabidkova cena od 3. stavebni firmy stfikané pény
Zdroj: Autor
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Ze vsech cenovych nabidek zatazenych do vybérového fizeni slibovala tato cenova
nabidka nejmensi zisk, nicméné spliovala veSkera kritéria nutnd pro zvoleni dané

subdodavky.

- Pii aplikaci v horsich teplotnich podminkach je dostate¢n¢ stabilni
- Cenovy zisk
- Dostate¢né dlouha zaruka

- Technologické feSeni bylo schvaleno generalnim projektantem.

Pravé ztohoto divodu byla dand cenova nabidka zvolena, pfijata a schvélena

investorskou firmou, které ptinesla témét 530 000 usporu.
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Zavér
Cilem bakalatské prace byla komparativni analyza vybranych smérnych cen URS a

trznich cen poptavanych stavebnich praci, vyhodnoceni zptisobti a dopadti podepsané

smlouvy o dilo na kone¢né naklady investora stavby.

V praci byly analyzovany ctyfi druhy subdodavek, které se liSily druhem
poptavanych stavebnich praci. Pro kvalitni zhodnoceni smérnych cen a nésledné i
celkovych nabidkovych cen za stavebni prace byla stanovena kritéria, jez musely
jednotlivé polozky spliiovat, aby mohly byt klasifikovany jako vyhovujici. Tato kritéria

byla nasledujici:

- Subdodavka byla pfijata pouze od firmy S minimalné 10letou praxi na trhu
- Celkova nabidkova cena subdodavky musela byt dostate¢né atraktivni, aby se jeji
realizace vyplatila jak investorovi, tak generdlnimu dodavateli

- Procentualni odchylka polozky se musela pohybovat v rozmezi 10 % - 20 %

(Procentualni odchylkou se rozumi cenovy rozdil mezi smérnou cenou polozky a

jeji primérnou jednotkovou trzni cenou vyjadienou v procentech.)

V praktické casti byly nejprve analyzovany natéry a malby, pficemz ani jedna
smérna cena analyzovanych poloZek stavebnich praci natéri nevyhovéla podmince 10 —
20% rozmezi procentudlni odchylky. Analyza maleb pfinesla obdobné zavéry. Pouze
jedna smérna cena z celkovych Etyf byla shledana svou vysi jako vyhovujici. To mélo
nasledné vliv na celkové zhodnoceni nabidkovych cen, kdy pouze jedna stavebni firma

(ze tfech poptavanych) méla natolik piijatelnou cenu, aby byla pro investora vyhodna.

Analyze byly dale podrobeny mazaniny. Veskeré smérné ceny mazanin byly
vyhodnoceny jako pfilis nizké. Tento druh subdodavky je vSak velice ojedinély. Jedna se
o stavebni prace, které vétSina stavebnich firem na trhu kalkuluje dohromady spole¢né s
piiplatky za piehlazeni a za strZzeni povrchu. Konecné zhodnoceni celkové nabidkové
ceny této subdodavky vySlo pozitivné pouze pro jednu stavebni firmu. Po odecteni
veskerych vicendkladl kladenych na dané stavebni prace, by se pfijeti této subdodavky

investorovi nevyplatilo.

Dalsi analyzovanou subdodavkou byla poptavana stieSni okna. Tato subdodavka
jasn¢ dokazuje, Ze ne vSechny cenové nabidky piijaté do vybérového fizeni, jsou korektné

nacenéné. V piipad¢ stfesnich oken doslo k chybnému nacenéni obou polozek (montdze
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1 materialu). Neni zfejmé, kde pii tvorbé nabidky doslo k chybé¢, ale d4 se predpokladat,
ze vyrazné niz$i cena byla zpiisobena opomenutim lemovani, jenz byvéa soucasti této
konkrétni polozky. Je tedy pochopitelné, Ze dana cenova nabidka by pro investora nebyla

dostate¢n¢ atraktivni, jelikoz se predpoklada, ze nezahrnuje dodatecné naklady.

Jako posledni analyzovanou subdodavkou polozky stfikané pény na ochranu
pilotové stény. Pivodni konstruk¢ni navrh pocital s pouzitim stiikaného betonu. Nicméné
po rozeslani poptavky po stavebnim trhu, byly investorovi nabidnuty i jiné alternativy
technologického feseni, které byly na konec zvoleny jako vice vyhovujici. Pravé z tohoto
divodu bylo v tomto pfipadé nemozné provést analyzu jednotkovych smérnych cen. Byla
tedy pouze provedena analyza celkové nabidkové ceny poptavané subdodavky.
Vysledkem tohoto dil¢iho rozboru bylo zjisténi, Ze vSechny poptadvané stavebni firmy
nabidly dostate¢n¢ atraktivni cenu, aby i1 po odecteni veskerych vicenakladli, mohla byt

subdodavka prijata.

Zavéry a vysledky bakalafské prace jsou pfinosné pro praxi, nebot’” umoziuji
9

orientaci v oblasti cen stavebnich praci, a to na zaklad¢ detailniho rozboru smérnych cen.
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Priloha 1: Souhlas investorské firmy s poskytnutim podkladi

18.5.2017
Praha 13 - LuZiny

Véc: Souhlas s vyuZitim-projektové dokumentace a cenovych nabidek z projektu U Starého Mlyna —
nam. Bratfi Jandusil — Uhfinéves, vlastnénymi firmou CWI DELTA s.r.0. pro Géely této bakalaFské
préce, jejiz autorem je Jifina Strakrabova.

VéZzeny pan Ing. Radek Mensik, jakoZto jednatel firmy CWI DELTA s.r.0. laskavé uddva souhlas s
pouZitim projektové dokumentace a cenovych nabidek jakoZto podkladii pro téely bakalaFské prace.

Ing. Radek Mensik, jednatel

CWI DELTA s.r.0.
‘ Archeologicka 2256/1
155 00 Praha 5
IC: 03780597
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