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ODBORNY PRISPEVEK

ABSTRAKT

V sti¢asnosti z radov investorov, projektantov a tiez obstaravatel'ov, stale CastejSie rezonuje poziadavka
na zjednodusenie pracnych kalkula¢nych metdd, pouzivanych pri oceniovani stavebnej produkcie vo
faze pripravy stavieb, aj pri overovani cenovych ponuk vo verejnom aj sukromnom sektore. Tato
skuto¢nost’ vyvolava potrebu vypracovania inovativnej ocenovacej zakladne, vyuZzite'nej pre proces
stavebnotechnickej pripravy stavieb. Orientaéné metddy ocefiovania vyuzivaju okrem investorov a
obstaravatel'ov aj verejna sprava, rozpoctari, spracovavatelia predpokladanych hodnot zakaziek, znalci
a tiez bankové inStiticie. Cielom c¢lanku je vypracovanie ndvrhu metodiky inovacie tvorby
rozpoctovych ukazovatel'ov pre proces stavebnotechnickej pripravy investora, v ramci rozpoctovej Casti
k stavebnému zémeru a nasledne verifikacia navrhnutej metodiky tvorby inovativnych rozpoctovych
ukazovatel'ov pre vybrany typ stavieb Budovy — Bytové domy.

Klicova slova: Rozpoctovy ukazovatel; cena; budova

ABSTRACT

In the current construction practice from the ranks of investors, designers and also from the circle of
contracting authorities, the demand resonates for the simplification of labor calculation methods used in
valuing construction production in the construction preparation phase, as well as in verifying price offers
in the public and private sectors. This fact necessitates the development of an innovative valuation base,
which can be used for the process of construction engineering preparation of buildings. In addition to
investors and contracting authorities, public administration, budgeters, processors of estimated contract
values, experts and also banking institutions also use indicative valuation methods. The aim of the paper
is to develop a draft methodology for the creation of budget indicators for the process of construction
preparation of the investor, within the budget part of the construction plan and subsequently verify the
proposed methodology for creating innovative budget indicators for selected types of buildings
Buildings - Apartment buildings.
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1 UvVOD

V procese pripravy stavieb je velakrat nevyhnutné poznanie priemernych rozpoctovych ukazovatel'ov
spojenych s mernou jednotkou stavebného objektu. Tieto rozpoétové ukazovatele, na urciti mernt
jednotku, (pri budovach vic¢sinou v m® obstavaného priestoru) viak mdzeme vyuZit aj v procese
rekonstrukcie uz existujucich stavieb.

Vzhl'adom na stavebny rozmach, ktory pocitujeme najmi za posledné desatrolie, ked’ze pribudlo
mnoho druhov novych stavebnych technologii a materidlov, vznikla aj poziadavka na vykonanie
aktualizacie rozpoctovych ukazovatelov pomocou modifikacie ich vzniku, nakol'ko sa ukazovatele
doteraz aktualizovali len ich preindexovanim do novej cenovej Grovne.

V stavebnej praxi rezonuje ¢im dalej viac snaha zjednodusit’ pracne kalkulaéné metody, pouzivané
nielen pri priprave ponukovej ceny, ale aj pri hodnoteni a posudzovani sut’aznych ponuk obstardvatel'om
(verejnym obstaravatelom). Tato skutoCnost’ vyzaduje spracovanie novej ocenovacej zakladne,
napriklad tvorbou inovovanych rozpoctovych ukazovatel'ov v inej podobe, nez st tie sic¢asne pouzivané.

Clanok sa venuje zhrnutiu su¢asného stavu problematiky rozpoétovych ukazovatel'ov na Slovensku i v
Cesku. Popisuje tvorbu rozpo&tovych ukazovatel'ov a ich tlohu v procese pripravy stavieb.

Clanok je zamerany najmi na tvorbu novych ukazovatelov vybranych objektov a ich porovnanie s
rozpoctovymi ukazovateI'mi, ktoré boli preindexované do stic¢asného obdobia.

2 NAVRH METODIKY TVORBY INOVATIVNYCH ROZPOCTOVYCH
UKAZOVATELOV

Vytvorenie nového ukazovatela na zaklade rozpoc¢tovych nakladov a cien zo skuto¢ne realizovanych
stavieb. Tento spdsob je komplikovanejsi, avSak oCakava sa, ze prinesie omnoho presnejsie vysledky.
Pozostava zo zisteni parametrov a to cien uz zrealizovanej stavby v podobe rozpoétu, ktory musi byt
rozdeleny na jednotlivé stavebné oddiely a mnozstvo vymery stavby (obstavany priestor, uzitkova
plocha, zastavana plocha, dizka). Postupovat’ budeme tak, 7¢ si v prvom rade uréime pomocou
Statistického vypoctu najniz$i nutny pocet priblizne rovnakého typu stavieb, z ktorého budeme vediet’
zostavit' ukazovatel’ (napr. bytovy dom do 20 bytovych jednotiek atd’.). Dalej je nutné ziskat’ projektovu
dokumentéciu [1, 2] k tymto stavbdm v pocte, ktory zodpoveda potrebe parametrom Statistického
vypoctu. Projektova dokumentacia zrealizovanej stavby musi obsahovat’ celkovu cenu stavby v podobe
rozpodtu. Z projektovej dokumentacie vypocitame vymeru stavby v prislusnych mernych jednotkdch
(obstavany priestor v m3, zastavanu alebo uzitkova plochu v m?, dizku objektu v mb). V su¢asnosti je
mozné presu vymeru ziskat’” z BIM modelu. Cenu stavby si rozdelime podla jednotlivych oddielov
a vypocitame percentualne rozdelenie oddielov. Nasledne vypocitame cenu za jednu jednotku tak, ze
vydelime celkovi cenu stavby po¢tom mernych jednotiek, napr. m® obstavaného priestoru. Rozpo&tovy
ukazovatel’ za mernt jednotku potom dosadime do vyhotovenej tabulky s percentami oddielov, ¢im
ziskame novy ukazovatel’, a tym znizime riziko nepresnosti odhadovanej ceny stavebného objektu. [3]
Nasledne ziskané parcialne rozpoctové ukazovatele stavebnych objektov aritmeticky spriemerujeme,
¢im dosiahneme priemerny rozpoctovy ukazovatel’ na zvolenti mernu jednotku stavebného objektu.

2.1 Navrh metodiky tvorby rozpoctového ukazovatela zo zrealizovanych stavieb

Pri vypocéte rozpoctového ukazovatel'a zo skutocne zrealizovanych stavieb sme vychadzali z projektovej
dokumentécie tychto stavieb (pddorysy, rezy, technicka sprava) [1] a vyslednej kalkulacie vyrobnych
nakladov (fakturovanych nakladov) zhotovitel'a [4]
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Po ziskani potrebnych podkladov (parametrov vypoctu) bol aplikovany postup pri uréeni hodnoty
rozpoc¢tového ukazovatel'a nasledovny:

. Vypracovanie rozpoctu stavby.
o Vypocet obstavaného priestoru vybranych stavebnych objektov.
. Urcenie celkovych nakladov stavby, ktoré boli ur¢ené z rozpoctu , pre vybrané stavebné
objekty.
. Vypocet rozpoctového ukazovatela pomocou vztahu:
RU = ZRN/V [EUR/mj] (1)
pricom:
RU je rozpoCtovy ukazovatel’ stavebného objektu,
V vymera stavebného objektu (napr. Obstavany priestor v m3),
ZRN zékladné rozpoétové naklady projektovaného stavebného objektu

Po vypocitani priemerného rozpo¢tového ukazovatela zo zrealizovanych stavieb, sme porovnali
vysledok s rozpottovym ukazovatelom zcenovych podkladov od spoloénosti Ustav stavebnej
ekonomiky s.r.o a s rozpo¢tovym ukazovatel'om z projektovaného stavu.

Tieto rozpoctové ukazovatele si uvazované z rovnakého ¢asového obdobia a to z obdobia druhého
kvartalu r. 2021 (11Q/2021).

Tab. 1 Percentuilne porovnanie rozpoc¢tovych ukazovatelov [5]

Hodnota rozpoc¢tového Percentuélne porovnanie rozdielov v

LD ST O SR ukazovatel'a [€/m3] rozpoc¢tovych ukazovateloch

Rozpoctovy ukazovatel’ od
spolo¢nosti Ustav stavebnej 279,94 0,00%
ekonomiky s.r.o.
Rozpoctovy ukazovatel’ vypocitany z
projektovaného stavu (z rozpoctu 300,28 -1,27%
modelovej stavby)
Rozpoctovy ukazovatel’ zo
zrealizovanych stavieb

199,75 28,65%

Z uvedenej analyzy vyplyva, Ze rozpoctové ukazovatele publikované v cenarskych podkladoch od
spolocnosti, ktoré vyuzivaju aj projektanti, su vyssie, ako rozpoctové ukazovatele zo zrealizovanych
stavieb.

Uvedeny rozdiel ma priamy dopad na vysku ponukovej ceny zhotovitel'a, preto mbéze byt tento stav
vysledkom nasledovnych dévodov:

Vyznamnu ¢ast’ ur¢eného rozdielu tvoria naklady na prenajom pomocnych konstrukcii (debnenie,
leSenie, Zeriav...), ktoré pokial’ firma vlastni, neplati prenajom, ale odpisuje, ¢im nevznika firme néklad.

Pri velkych stavebnych spolo¢nostiach, s vy$Sim objemom stavebnej produkcie, ktoré pravidelne
realizuju nakup stavebného materialu u trvalych dodavatel'ov stavebnych materialov, maju poskytované
vyrazné zlavy alebo rabaty z obstaravacich cien. Z tohto dovodu si stavebné firmy moézu dovolit’
premietnut’ tieto zlavy do ponukovych cien obstardvatel'om.

Dal$im dévodom je mozné vysvetlit’ napriklad aj snahou zhotovitel'a o vybudovanie referenénej stavby
do svojho portfélia s nulovym narokom na zisk z uvedenej stavby.
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Na zaklade individualneho prieskumu trhu je jednou z pri¢in znizenia ceny je aj zabezpecenie existencie
firmy na trhu prace a udrZanie si vlastnej pracovnej kapacity.

Ceny zo zrealizovanych stavieb vychadzaju z ponukovych rozpoctov, ktoré vypracovala firma v Case
podavania ponuky t.j. v ¢ase pred samotnou realizaciou. Pri uvazovanej dizke realizacii stavby 12 — 18
mesiacov doslo k inflacii, s ktorou sa v zmluvnom rozpocte neuvazuje.

Porovnavany rozpoctovy ukazovatel je ziskavany z obdobia, kedy uz bola uvedena stavba realizovana,
t.j. zahfna aj inflacna dolozku.

Zo ziskanych poznatkov je zrejmé, ze nie je nad’alej mozné vypocitat’ novy ukazovatel’ z vyrobnych
nakladov uz zrealizovanych stavieb, nakol’ko tento rozpoctovy ukazovatel’ by bol neprimerane nizky a
teda aj orientac¢na cena stavieb vypocitana pomocou tohto ukazovatela by bola neobvykle nizka.

Z tohto dévodu sme sa rozhodli pokracovat’ vytvorenim rozpoctového ukazovatel’a pre dany typ stavieb
z projektovanych stavieb, pricom budeme vychadzat’ z kompletnych rozpoctov stavieb.

2.2 Navrh metodiky tvorby rozpo¢tového ukazovatela z projektovanych stavieb (rozpoctov
projektovanych stavieb)

Pri vypocte rozpoétového ukazovatela rozpocétov projektovanych stavieb sme vychadzali z projektovej
dokumentacie (v stupni realizacnej projektovej dokumentécie) tychto stavieb (pddorysy, rezy, technicka
spréva) [1] a rozpoctov tychto stavieb, ktoré sme vytvorili z uvedenych podkladov [4]

Po ziskani potrebnych podkladov (parametrov vypoctu) bol postup pri ur€eni hodnoty rozpoctového
ukazovatela nasledovny:

. Vypracovanie rozpoctu stavby.
o Vypocet obstavaného priestoru vybranych stavebnych objektov.
. Urcenie celkovych nakladov stavby, ktoré boli ur¢ené z rozpoctu , pre vybrané stavebné
objekty.
. Vypocet rozpoétového ukazovatela pomocou vzt'ahu [4]:
RU = ZRN/V [EUR /mj] (2
pricom:
RU je rozpoctovy ukazovatel’ stavebného objektu,
\YJ vymera stavebného objektu (napr. Obstavany priestor v m3),
ZRN zékladné rozpocétové naklady projektovaného stavebného objektu.

Rovnako ako pri vypocte rozpo¢tového ukazovatela z vyrobnych nékladov stavby, tak aj pri tomto
vypocte sme vychadzali zniekolkych rozpoctovych ukazovatelov, ¢im sme vytvorili priemerny
rozpoétovy ukazovatel. V nasledujlcich Castiach tohoto ¢lanku sa nachadzaji vypoéty rozpoctovych
ukazovatelov, rozdelenie tychto ukazovatel'ov na jednotlivé oddiely spolu s ur¢enim percent oddielov
z celkovej odhadovanej ceny stavby.

Vystupom posledného kroku metodiky bude inovovany priemerny rozpoétovy ukazovatel’ pre dany typ
stavebného objektu.
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2.2.1  Aplikdcia metodiky pre bytové domy s beténovou monolitickou konstrukéno-materidlovou
charakteristikou

Pre vypocet rozpoctového ukazovatela z projektovanych stavieb — bytovych domov s beténovou
monolitickou konstruk&no-materidlovou charakteristikou sme vychadzali z rozpoc¢tov piatich bytovych
domov, ktoré boli vypracované z projektov pre realizaciu stavby.

Priradili ceny Kk jednotlivym stavebnym oddielom podl'a vopred vypracovanych rozpoctov uvedenych
stavieb. Nasledne sme urcili priemerné percento danych stavebnych oddielov spriemerovanim vsetkych
stavebnych objektov.

Tab. 2 Vypocet priemerného rozpo¢tového ukazovatePa z rozpoctov projektovanych stavieb (bytovych
domov s beténovou monolitickou konstrukéno-materialovou charakteristikou)

Vymery
, .| Obstavany priestor Zastavand | Uzitkova Poée:t
Bytovy dom ¢&. stavby [m?] plocha plocha _ byto_vych Cena [€]
[m?] [m?] jednotiek [ks]
BD1 10 682,67 1099,22 | 1789,22 32,00 3194 039,36
BD2 11 942,34 1138,00 | 1984,58 32,00 3 754 568,19
BD3 10 102,82 986,83 1611,36 23,00 3013 314,56
BD4 10 389,64 597,66 | 1727,02 32,00 2885023,78
BD5 11 942,34 1138,00 | 1984,58 32,00 3726 568,19
Cena na mernu jednotku
€/m’ €/m? €/m? fggmzz
BD1 298,99 2905,75 | 1785,16 99 813,73
BD2 314,39 3299,27 | 189187 | 117 330,26
BD3 298,26 3053,53 | 1870,04 | 131013,68
BD4 277,68 4827,20 | 1670,52 90 156,99
BD5 312,05 3274,66 | 1877,76 | 116 455,26
PR 300,28 3472,08 | 1819,07 | 11095398

Po urceni celkovej ceny vsSetkych vybranych stavebnych objektov sme vypocitali parametre
jednotlivych objektov, ktorymi si: obstavany priestor, zastavand plocha, Uzitkova plocha a pocet
bytovych jednotiek. Vysledné mnozstva uvedenych parametrov spolu s celkovymi cenami stavebnych
objektov sa nachadzaju v tabulke ¢. 2.

V uvedenej tabulke sa nachddzaju aj vypocty cien na mernt jednotku vybranych parametrov pre vsetky
stavebné objekty (bytové domy) spolu s priemernymi cenami za danu jednotku, ktoré boli vypocitané
aritmetickym priemerom.

Nasledne bol porovnany vypocitany rozpoctovy ukazovatel’ za m® obstavaného priestoru s existujicim
rozpoétovym ukazovatelom od spolo¢nosti Ustav stavebnej ekonomiky s.r.o.:
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Tab. 3 Porovnanie rozpo¢tovych ukazovatel’ov pre bytové domy s betonovou plosnou konstrukéno-
materialovou charakteristikou

Povod ukazovatel'a Vyska rozpoctového ukazovatela [m3/€]
USE s.r.0. 279,94
Inovovany ukazovatel 300,28

Porovnanie rozpoctovych ukazovatelov [m3/€]

300.28

279.94

€/m3

USE s.r.o. Inovovany ukazovatel

Zdroj ukazovatela

Obr. 1 Porovnanie rozpoctovych ukazovatelov pre bytové domy s betonovou plosnou konstrukéno-
materialovou charakteristikou

Ciastkovy zaver

Z uvedenych poznatkov vyplyva, Zze v porovnani rozpoctovych ukazovatelov s KMCH beténovou
plosnou konstruk¢éno-materidlovou charakteristikou je inovovany rozpo¢tovy ukazovatel’ vyssi o cca
7,2% oproti publikovanym rozpo¢tovym ukazovatel'om v zborniku.

3 ZAVER

Rozpoctovy ukazovatel' tvoreny tradi¢nym spdsobom s vyuzitim mernej jednotky rozsahu m3
obstavaného priestoru pre budovy, mdéze byt modifikovany na inti merna jednotku, podla potreby
koncového uzivatela.

V tabul’ke 3 st znazornené variantné rieSenia rozpoctovych ukazovatel'ov s pouzitim inych mernych
jednotiek, ako je obstavany priestor:

. [m2] zastavanej plochy
. [m2] uzitkovej plochy
. pocet bytovych jednotiek.

Tab 4 Rekapitulicia vysledkov rozpoc¢tovych ukazovatel’ov pre bytové domy s betonovou plosnou
konstrukéno-materialovou charakteristikou

Rozpoctovy ukazovatel’
- . RU pre RU pre . ,
R preriggtsot?vany zastavanu uzitkova RU_gJJﬁotxtuovu
Bytové domy P plochu plochu )
Bytovy dom s beténovou plosnou 300,28 3472,08 181907 | 11095398
KMCH ' ' ' '
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Na zéklade podrobnej analyzy literatlry a skiisenosti zo stavebnej praxe, mozeme konstatovat’, ze
urcenie ceny v kazdej etape investi¢ného procesu je vel'mi dolezita sucast pripravy stavieb.

Aktualne dostupné rozpoctové ukazovatele su tvorené z uz zrealizovanych stavieb z predoslého obdobia
vyhovujucich stavebnotechnickému stavu v tom Case platnym predpisom a STN.

Tieto rozpoctové ukazovatele nezohl'adiiuju nové alebo odporacané STN, predpisy ani technologické
pravidla vyrobcov materidlov ¢i technické listy, Cize faktory, ktoré vplyvaju na celkovi cenu realizacie
stavebného diela, teda aj na tvorbu a Struktiiru cenového ukazovatel’a.

Rozpoctové ukazovatele umoziuji pohotovo porovnavat investicni naro¢nost, variantné rieSenie
stavby, a tym ul’ahCuju stavebnikovi rozhodovanie o d’alSom spracovani stavebné¢ho zameru.

Vyuzivaju sa taktiez na zistenie orientacnej ceny zakazky nielen pre zhotovitel'ov, dodavatel'ov, ale aj
projektantov na vypocet zakladne pre urCenie ceny projektovych prac a inzinierskych cinnosti,
pracovnikov §tatnej spravy na ziskanie prehladu, ¢o mozno obstarat’ z pridelenych finan¢nych
prostriedkov, tiez suidnym znalcom, na urcenie vychodiskovej hodnoty pre stanovenie vSeobecnej
hodnoty nehnutel'nosti a poistovniam pre zistenie hodnoty nehnutel'nosti.

Prioritnym cielom tohoto Clanku je teda vytvorenie metodiky alebo modelu vypoctu novych
rozpoctovych ukazovatelov pre vybrané stavebné objekty (bytové domy sroznymi konStrukéno-
materialovymi charakteristikami). Tato metodika tvorby novych rozpoctovych ukazovatelov sa
nasledne moze aplikovat’ aj na ostatné typy stavieb, a to v zavislosti od disponibilnych vstupnych
podkladov (podrobnych polozkovych rozpoctov) projektovanych stavieb, ktoré budu tvorit’ zakladiu
pre ich vypocet.

V sucasnej dobe druh pouzitého triedenia je zakladnou problematikou, na ktorej rieSeni sa odborna
stavebna prax nevie dohodnut’, aky druh triedenia sa méa pouzit’ pri zostavovani novych cenovych
ukazovatelov.

V ramci nasSho vyskumu bolo zistené, ze velkd Cast’ odbornej verejnosti preferuje nad’alej podrobny
triednik TSKP a JKSO, kym d’alsia ¢ast’ sa priklana k menej podrobnému triedeniu stavebnej produkcie.
Tu je vSak potrebné si uvedomit’, Ze ¢im presnejSia a podrobnejsia je charakteristika a druh stavby, tym
presnejsi predpokladany néklad sa da vypocitat’.
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