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RESERSNi PRISPEVEK

ABSTRAKT

Trh v stavebnictve je v aktualnom obdobi tak nestabilny, Ze si jeho vyvoj uz nedokaze nikto ani len
odhadnut’. Narast cien stavebnych materidlov v aktualnych hodnotach bol absolitne neocakavanou
udalost'ou. Okrem materialov rastli aj ceny prace, pohonnych hmot, rézii a inych zloziek kalkulaéného
vzorca. Index vyvoja cien sa stal nepredvidatel'nou udalost'ou, ktora zasadne ovplyviiuje stavebny trh.
Zhotovitelia aj investori sa stali obozretnej$i a opatrnejsi. Suc¢astou zmluv sa stdvaju indexacné dolozky.
Kompetentné organizécie zareagovali s odstupom ¢asu a vydali metodické pokyny pre verejny sektor.
Vydané metodiky v ur¢itej miere reflektujii na trh, ale nie st nepokryju celkové navysenie a ani inflaciu.
Sposoby stanovenia zmeny ceny boli predmetom skorSich autorov, ktori sa tejto problematike venovali.
Jednou z nich je aj pouzitie smernych orientacnych nastrojov vydavanych v dostupnych databazach.
Clanok priblizuje predvidatelnost’ cien, spdsoby stanovenia narastu ceny stavby a hodnoti v su¢asnosti
platn( metodiku pre verejny sektor.

Klicova slova: Stavebny material; cena; predvidatelnost

ABSTRACT

The market in the construction industry is currently so unstable that no one can even estimate its
development. The increase in the prices of building materials in current values was an absolutely
unexpected event. In addition to materials, the prices of labor, fuel, overheads and other components of
the formula also increased. The price development index has become an unpredictable event that
fundamentally affects the construction market. Both contractors and investors have become more
cautious and cautious. contracts begin with indexation clauses. Competent organizations reacted with
distance and issued methodological guidelines for the public sector. The published methodologies in the
field of honey reflect the market, but they are not covered by the overall increase or inflation. Methods
of determining price changes were the subject of earlier authors who dealt with this issue. One of them
is the use of directional orientation tools published in available databases. The article approximates the
predictability of prices, methods of determining the growth of construction prices and evaluates the
currently valid methodology for the public sector.
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1 NARAST CIEN VSEOBECNE

Inflacia, narast cien materialov a prace, spotrebnych komodit alebo pohonnych hmét, nedostatok surovin
na trhu alebo iné faktory ovplyviiuju zlozky kalkulacie nielen zhotovitelov, ale aj subdodavatelov,
vyrobcov materialov, prepravcov atd. Tieto okolnosti vplyvali na vyvoj cien tovarov a sluzieb
nevyhnutnych k realiz&cii projektov najmé v savislosti so situaciou vyvolanou ochorenim COVID-19,
situaciou vyvolanou vojnovym konfliktom medzi Ruskou federaciou a Ukrajinou a aktualnym
(nestabilnym / negativnym) cenovym vyvojom na trhoch.

V aktualnej situécii vzniknutej od druhého kvartalu roku 2021, dochadzalo okrem zmien cien materialov
aj k ich nedostatku (drevo, ocel’) [1, 2, 3], ¢o nebolo mozné predpovedat’, ani ovplyvnit, a to spdsobovalo
vel'kym dodavatel'om stavieb nemoznost’ predzasobenia a predpovedania vyvoju cien, nakol’ko kazdého
z nich viazu terminy a boli schopni zaplatit’ vyssiu pozadovanu cenu pri doddvke mimo dohody, aby
termin stihli. Tieto cenové vykyvy spdsobované nedostatkom materidlu, narastom samotnej ceny [4],
narastom cien energii [5], nedostatkom pracovnej sily [6, 7], ¢iasto¢ne panikou a potrebou
predzasobenim niektorych dodéavatelov aj za ucelom nasledného predaja so Spekulativnym vys$im
ziskom, rizikami spojenymi s konfliktmi a COVIDOM nie je ani nebolo mozné predvidat’.

Na zéklade publikovanych tidajov Statistického tiradu SR [8] mozZno pozorovat’ stupajtci vyvoj hodnoty
indexu cien stavebnych materialov. Okrem SUSR prezentuje narast cien stavebnych prac a materialov
aj CENEKON [9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16] (tvorca komer¢nej cennikovej databazy), pripadne ODIS,
KALKULUS atd., ktori do svojich cien (SON) zapracovavaju ceny stavebnych materialov, prace a
ostatnych vstupov, aby rozbormi vykalkulovali aktudlnu trhovta cenu poloziek (prac a materialov).

Vplyvy na stfasné turbulentné zmeny cien potvrdzuje aj UVO [17] vo svojej odporucanej metodike,
ale aj MDV SR [18, 19, 20] vo svojich metodickych pokynoch pre nové ale aj prebiehajlce stavby.

Medzi vyznamné dovody podla tvorcov metodik patria:

. situacia vyvolana ochorenim COVID-19,

. situacia vyvolana nedostatkom a cenou energii,

o situacia vyvolana vojnovym konfliktom medzi Ruskou federaciou a Ukrajinou,

o a v nadvdznosti na vysSie uvedené aj aktualny (nestabilny / negativny) cenovy vyvoj
na trhoch s niektorymi komoditami.

Zhotovitel’ je viazany Zmluvou o Dielo (d’alej aj ako ZoD), ktorej prilohou je obvykle aj harmonogram,
ktorym sa zaviaze zhotovitel realizovat’ dielo s ohl'adom na dohodnuté mil'niky. Tieto terminy realizacii
jednotlivych etap, isekov, objektov su naviazané a realizovatel'né v zavislosti od kapacit materialovych,
pracovnych a strojovych. Pokial’ niektoré z nich absentuju, je priebeh prac od planu odkloneny a otvaraju
sa Casové claimy. Zhotovitelia su ale stavani pred otdzku nakupu drahSiecho materidlu za ucelom
dodrzania terminov alebo ¢akanie na priaznivé ceny za u¢elom meskania.

1.1 Kalkulaény vzorec

Cena prace, materialu alebo stavebnej konstrukcie je prevazne ur¢ovana kalkulacnym vzorcom [21, 22,
23], ktory je blizsie $pecifikovany v roznej literature. Kalkula¢ny vzorec je pristupny aj v kalkula¢nych
programoch (Cenkros, ODIS, atd’.), ale aj v literatGre. Stavbyvedlci je spoluzodpovedny za realne
¢erpanie rozpoctu, za znizovanie alebo zvySovanie zisku stavebnej firmy, za naklady potrebné na opravy
poskodenych Casti stavby, za naklady na spravne zvolené stroje a mechanizmy, nacasovanie l'udskych
zdrojov bez prestojov atd’. Ku kontrolam Cerpania, aktualneho prefinancovania sluzia stavbyvedicemu
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rozne dostupné softvéry. Spoluzodpovedny za kontrolu a overovanie stpisov vykonanych préac je dozor,
stavebny alebo technicky v zavislosti od postavenia vo¢i stavebnému zakonu. Kalkulaény vzorec
obsahuje naklady na:

VN - Vlastné naklady Z - zisk
PN - Priame néklady RN - Nepriame (rezijn¢) z
naklady
H M S [ o RV | RS zZ
H PSN HR
H SNV | RS zZ
H SN Z
Cena bez DPH

Obr. 1 kalkula¢ny vzorec vyuZivany v stavebnictve [21, 22]

Vysvetlivky k kalkulaénému vzorcu:

H - ndklady na priamy material

M - néklady na priame mzdy

S - ndklady na prevadzku staveb. strojov a zariadeni
@) - ostatné priame néklady

RV - rézia vyrobna

RS  -rézia spravna

Z - zisk

PSN - priame spracovacie naklady

SNV - spracovacie naklady vyroby

SN - spracovacie naklady

HR - hrubé rozpatie

DPH - dan z pridanej hodnoty

Priame spracovacie naklady (PSN) su zakladnou pre vypocet rézie vyrobnej (RV)
Spracovacie naklady vyroby (SNV) st zakladiiou pre vypocet rézie spravnej (RS)
Spracovacie naklady (SN) st zakladiiou pre vypocet zisku (Z)

Cena bez DPH je z&kladnou pre vypoc¢et DPH [21, 22]

1.1.1  H-naklady na priamy material

Tvoria podstatni ¢ast’ nakladov v jednotkovych cenach stavebnych prac. Oceneniu treba venovat
primeranu pozornost’. Pre urCenie ndkladov na priamy material je potrebné najprv urcit druhy a
mnozstva jednotlivych materialov potrebnych na realizaciu stavebnych prac. MnozZstvo jednotlivych
druhov materialov potrebnych k realizovaniu ocenovanej kalkula¢nej jednotky mozno uréit’ podla
technickych noriem spotreby materialov alebo odbornym prepoctom stavebnej spolo¢nosti. MnozZstvo
materialu sa v odovodnenych pripadoch zvysi o stratné. Naklady na obstaranie (mimostaveniskova
doprava) moézeme kalkulovat osobitne a zahrnut do ostatnych priamych ndkladov. Do cenovej
kalkulacie sa zahrnie cena bez DPH. Pri niektorych materidloch je obtiazne stanovit spotrebu
materialov, napr. spojovacie materidly, vtedy pristupujeme k zahrnutiu materidlov do kalkulacie
pausalnou c¢iastkou ako ,,ostatny material“. [21, 22]

Do polozky* priamy material® sa kalkuluju aj ndklady na material, ktory sa do stavebného diela
nezabuduje, ale sa spotrebovava postupne (debniaci a leSenarsky material). Naklady na tento material
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sa kalkuluji pomernou ¢iastkou z ich celkovej ceny. Pomerna Ciastka sa vypolita na zaklade
predpokladaného poctu pouziti materialu az do jeho uplného opotrebovania.

1.1.2 M - naklady na priame mzdy

Patria sem naklady na mzdy vyrobnych robotnikov a osadky stavebnych strojov a zariadeni. Spotreba
¢asu sa stanovi na zéklade vykonovych noriem alebo odbornym prepoctom. Najvhodnejsie je stanovit
mnozstvo spotreby ¢asu podla normativov ¢asu prace spracovanych normovacim oddelenim
zhotovitel'a. Mnozstvo spotreby Casu sa oceni sadzbami prislusne;j tarifnej stupnice, k tomu sa pripocita
pohybliva zlozka mzdy.

1.1.3 S —néaklady na prevadzku stavebnych strojov a zariadeni

Tieto naklady sa zapocitavaju na zaklade potreby Casu stroja na kalkula¢nu jednotku stavebnej prace.
Potreba Casu stroja sa ocenuje sadzbou strojohodiny. Strojohodina je ¢as prevadzky stroja v hodinach.
Zahina dobu po ktora stroj pracuje. Sadzba strojohodiny je teda cena za hodinovu prevadzku stroja.
Tvori naklad prevadzky stroja, bez pracovnych prestavok, smenovej udrZzby premiestnenia stroja a
prestojov. Naklady na prevadzku stavebnych strojov a zariadeni mozno urc€it’ aj na zaklade potreby stroja
na ur¢itom objekte, formou najomného za den. [21, 22]

1.2 Spdsob stanovenia narastu ceny

Sposoby, akymi je mozné odhadnut’ narast cien stavebnych materialov a prac, je podl'a autora odbornej
literatdry [24] niekol’ko. Tieto spdsoby mozu sluzit’ aj na overenie predlozenych poziadaviek zo strany
zhotovitel’a, pripadne aj na ur¢enie samotnej zmeny ceny. Totiz v ¢ase vykyvov, pred rokom 2008 bol
trh nestabilny, a aplikaciu valorizacie riesili Zmluvy o Dielo. Po ustaleni trhu (vyvoj indexu cien
stavebnych prac) sa tieto clanky zmlav upravovali, alebo odstraiovali. Pokial’ zmluva upravuje sposob
upravy ceny diela s ohladom na nepredvidateI'ny vykyv cien na trhu, riadi sa cenova uprava tymto
¢lankom. Pokial’ nie, tak je na dohode zmluvnych stran spdsob dohody, alebo sa riadia metodickymi
pokynmi vydanymi prisluSnymi riadiacimi organmi hlavne vo verejnej sfére.

Metddy vypoctu na ipravu ceny v priebehu vystavby

skutoénych nékladoy

Obrézok 3.9 Met6dy vypoétu na upravu ceny v priebehu vystavby

Obr. 2 Metody vypoétu na tGpravu ceny v priebehu vystavby [24]
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Na obrazku ¢. 2 st zndzornené metody (sposoby) uéenia zmien ceny v priebehu vystavby. Jednou z
tychto zmien je aj pouzitie SON — smernych orientaénych cien. Tieto postupy spiiaju aj atribaty kladené
zo strany UVO:

o je overitel'na (cennikové databazy st na trhu dostupné),

o je preskimatelna (na zaklade triediacich atributov — TSKP triedniky su polozky
definovatel'né a jednoznacne kategorizovatelné),

o je analyzovatel'na (obsahuje podrobné rozbory — obsah poloziek),

o je objektivna ako celkova cena za Dielo (na zéklade zostaveného rozpoctu je aplikovanie
SON na celt zakazku mozné povazovat za cenu obvyklu — priemernd trhova hodnotu).

SON: V zmysle kalkula¢ného vzorca je mozné naplnit’ polozky materidlom, pracou, ostatnymi priamymi
nakladmi, réZiou a ziskom (pozri odborny posudok d’alej — kapitola 2). Pri napliiani je mozné zistit’ si
aktualne, alebo indexaciou spatne aj ceny prac alebo materidlov za predchadzajlce obdobia. Tento
aktualny vstup zloziek v poloZke (tzv. rozbory) sleduju a dopliiaju do svojich cennikovych databaz ich
tvorcovia.

Tieto SON (smerné orienta¢né nastroje) na pravidelnej baze (pred rokom 2021 to bolo na polro¢nej, od
2021 na Stvrtrocnej — kvartalnej) aktualizuju a upravuji vzdy ku terminu vydania ako objektivne a
spriemerované ceny poloziek (materidlov, prac alebo komplet polozky).

Na zaklade v sti¢asnosti realizovanych posudzovani prebichajtcich stavieb ale aj sledovanim trhu, alebo
dostupnych cennikovych databaz, st na trhu pozorovatelné jednoznacné narasty vstupnych cien pre
dodavatelov, ktori podl'a prepoctovych kalkulacii nie st schopni realizovat’ stavbu v dohodnutych
zmluvnych cenach bez uznania naroku zo strany investorov bez straty, pokial’ pokracuje vola stavbu
dokoncit. Trend uznavania naroku je evidentny naprie¢ Slovenskom v sukromnom aj verejnom
stavebnom sektore.

1.3 Predvidatelnost’ narastu ceny

230 Komplexné priem. Stavby

1,081 1.100
1,043 1,049
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w230 Komplexné priem. Stavby rok 2015 = 100 230 Komplexné priem. Stavby kvartainy narast

Obr. 3 Index vyvoja cien kvartalne podPa SKS: 230 Komplexné priem. Stavby (zdroj: DATAcube SU SR)
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Aktualny stav na trhu nebolo mozné predvidat’. Rovnako ako sa v si¢asnosti neda predvidat’, ako sa
bude trh vyvijat’ v nasledujucich rokoch. Na obrazku 3 je znazorneny priebeh hodnoty indexu (modra
krivka - indexu cien stavebnych prac podl'a Klasifikacie stavieb (2015=100) - ro¢ne [sp2067rs] - 230
Komplexné priem. stavby) a medzi-kvartalna zmena hodnoty indexu (oranzova krivka). Zelenou
priamkou je nasledne vykresleny predpokladatel'ny vyvoj hodnoty indexu na zéklade predoslych hodnét
a od nej je zelenou dvojSipkou vykresleny nepredvidatel'ny vykyv hodnoty indexu.

Na grafoch vyvoja indexu cien, uvedenych v tejto publikécii je nutné konstatovanie, Ze je potrebné
rozliSovat’ predpokladatel'ni zmenu (narast alebo pokles), ktord ma zakladnu v predoslych udajoch, a
nepredvidatelny vykyv, ktory ma rdézne pévody (COVID, konflikt na Ukrajine, nedostatok suroviny
alebo materialu alebo pracovnej sily, zvySovanie cien energii, atd’...), ¢ize vstupy, ktoré nie je mozné pri
kalkulovani ceny predvidat’ aj napriklad podla UVO v jeho metodike.

Pri realizacii projektu prichadza do uvahy aj nahrada urCitého tovaru/materialu/sluzby za iny vhodny
tovar/materidl/sluzbu — tato moznost’ by vSak mohla mat’ za nasledok postdenie celej projektovej
dokumentacie, ktorej sa dané zmeny tykaju, a to projektantom stavby. V zavislosti od tejto skutocnosti
by toto posudzovanie zameny materialov bolo zna¢ne ¢asovo a finan¢éne naro¢né. S tym vznikaju rizika:

o Posudzovanie zmeny materialu a vplyv na terminy realizécie,

. Nedostatok nahradného tovaru,

o Nedodanie nahradného tovaru v planovanom case,

o Vo vybranych materialoch nemoznost’ nahrady za iny material (u predmetnej stavby je
nosnou polozkou beton a ocel’, ktoré sa nahradit’ nedaju, rovnako ako azbest),

o Potreba postdenia projektovanej zmeny projektantom (pri niektorych zmenach to obsahuje
aj vypocCty d’alSich profesii — napr. statika),

o Administrativna Gprava dodatku k ZoD v zmysle zakona o VO.

1.4 MP 27/2022

Ministerstvo dopravy a vystavby Slovenskej republiky (d’alej len ,ministerstvo") vydava tento
metodicky pokyn s cielom stanovit' transparentny mechanizmus Upravy cien v ramci zmluvnych
podmienok pri projektoch opravy a udrzby, vystavby, modernizacie a rekonstrukcie inzinierskych
stavieb a budov (d’alej len ,,;stavba"), zakaziek, ktoré boli zadané podla zakona ¢. 343/2015 Z. z. o
verejnom obstaravani a ozmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov, (d’alej
»ZVO") alebo st obstaravané podla internych predpisov verejnych obstaravatelov a obstaravatelov v
sulade so ZVO, u ktorych uz uplynula lehota na predkladanie ponuk, v pripade verejnych obstaravani

(dalej len ,,sutaz"), ktoré uz boli vyhlasené a v pripade verejnych obstaravani, pri ktorych uz doslo k
podpisu zmluvy so zhotovitel'om.

Do vypoétu mechanizmu navy$enia vstupujii mesaéné udaje SU SR ukazovatela ,,Vyrobné ceny
vybranych materialov pouzivanych v stavebnictve podla ¢lenenia GPA: index december 2005=100
[sp1823ms]«, ktoré st dostupné na webovej stranke SU SR. Vykazované mesaéné tdaje je potrebné
previest’ na obdobie kvartal pre ,,t0" a ,t" tak, Ze sa vypocita aritmeticky priemer vykazovanych hodnot
za 3 relevantné mesiace prislichajuce k obdobiu ,,t0" a ,t". Vypocitané aritmetické priemery sa
matematicky zaokrahl'uju na 3 desatinné miesta.
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2 ZAVER

Je potrebné konstatovat’, ze aktualny stav na trhu nebolo mozné predvidat’. Rovnako ako sa v sti¢asnosti
neda predvidat’, ako sa bude trh vyvijat’ v nasledujtcich rokoch. Stavebné firmy a zhotovitelia boli v tzv.
prvej linii dopadu navysenia cien materialov, kedy museli financovat’ stavby len s prisl'ubmi dorovnania
tejto neoCakavanej udalosti. Kompetentné organy vydali metodiky a navody, o ktoré sa neskor verejny
sektor mohlo opriet. Aj ked’ je ,,Metodicky pokyn ¢. 27/2022" podla ¢lanku 1, ods. 2 urCeny pre
organizacie, ktoré su financované plne alebo Ciastocne z verejnych prostriedkov, a ktoré zabezpecuju
pripravu a realiziciu inzinierskych stavieb a budov financovanych z verejnych prostriedkov; tak je
potrebné konstatovat’, ze podl'a rozsahu kotiev v MP 27/2022 definujuce materialy na stavbe sa prevazne
ticto viazu a vychadzaju z inZinierskych stavieb. Je Ziaduce zostavenie takej metodiky, ktora
jednoznacnejsie adresne ur¢i vacsi materidlovy zaber, zohl'adni mzdové alebo strojové cenové narasty;
alebo aplikovania iného postupu stanovenia narastu cien stavebnych materialov a préace v stavebnictve
napriklad pomocou indexu vyvoja cien v stavebnictve podl'a kategorie stavby v zmysle SKS alebo
individualnou objektivizovanou kalkul&ciou. Pripadné pouzitie SON stanovenie odhadovaného narastu
by mohlo byt v sikromnom sektore a pri stavbach pozemného charakteru aplikovateI'né.

Financovanie

Colliers Grant no.1/2022: The International Real Estate Challenge Project: Real Estate & Construction
Market Research.
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