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ABSTRAKT

Vypracovanie presného a zrozumitelného vykazu vymer je kI'icové pre financné riadenie stavebnych
projektov. Tento proces zahfha analyzu projektovej dokumentacie, definovanie technologického
postupu a kvantifikaciu stavebnych prac, konstrukcii a materidlov. Vykaz vymer sluZzi ako podklad pre
ocenenie stavby a stanovenie zmluvnej ceny diela. Jeho tvorba je ¢asovo naro¢na a vyzaduje si odborné
znalosti. V praxi sa Casto stretivame s nelplnou, nepresnou alebo neexistujucou projektovou
dokumentéciou, ¢o moze viest' k sporom a finanénym komplikaciam. Pre verifikaciu rozsahu hotovych
prac je mozné vyuzit r6zne metddy, vratane fotografickej dokumentacie, 3D skenovania a priameho
merania. Moderné technologie umoziiuju efektivne zdokumentovanie stavu objektu a zjednodusujl
proces kvantifikdcie prac. Presnost a zrozumitelnost’ vykazu vymer st nevyhnutnostou pre
transparentnost’ a minimalizaciu finanénych strat. Clanok postupne analyzuje vykaz vymer a moznosti
pii ziskavani podkladnych hodnot, vymer.

Klicova slova: VVykaz vymer; Vymery; Rozpocet podklady; Skenovanie.

ABSTRACT

The preparation of an accurate and comprehensible bill of quantities is crucial for the financial
management of construction projects. This process involves the analysis of project documentation,
defining the technological process, and quantifying construction works, structures, and materials. The
bill of quantities serves as a basis for the valuation of the construction and determination of the contract
price. Its creation is time-consuming and requires expertise. In practice, we often encounter incomplete,
inaccurate, or non-existent project documentation, which can lead to disputes and financial
complications. Various methods can be used to verify the scope of completed works, including
photographic documentation, 3D scanning, and direct measurement. Modern technologies enable
efficient documentation of the building's condition and simplify the process of quantifying works. The
accuracy and comprehensibility of the bill of quantities are essential for transparency and minimizing
financial losses. This article gradually analyzes the bill of quantities and the possibilities for obtaining
underlying values and measurements.

Key words: Bill of quantities; Measurements; Budget documents; Scanning.
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1 UvVOD

V ramci procesu tvorby rozpoctu stavby kalkulant (rozpoctar, pripravar) najprv analyzuje projektovi
dokumentéciu, pripadne vykona obhliadku a zameranie stavebného objektu in situ. Nasledne definuje
technologicky postup realizacie diela, vratane $pecifikacie materialov a vyrobkov. Na zéklade analyzy
projektu a definovaného technologického postupu kalkulant identifikuje a kvantifikuje potrebné
stavebné prace, konstrukcie a materialy. Tieto udaje st nasledne transformované do cennikovych
poloziek a zaznamenané vo vykaze vymer [1], ktory obsahuje ich presné mnozstva (vymery) vyjadrené
v relevantnych mernych jednotkach. Vykaz vymer slizi ako podklad pre ocenenie stavby. Po doplneni
cien, ktoré¢ je mozné individualne upravovat, sa generuje vysledny rozpocet [2].

Vykaz vymer mozno definovat ako Strukturovany technologicky popis stavebného projektu, ktory
kvantifikuje a kategorizuje vSetky zlozky diela (prace, konstrukcie, materidly a vyrobky) s uvedenim
ich mernych jednotiek a mnozstiev. Vykaz vymer predstavuje zakladny dokument pre financné riadenie
stavby. Sluzi ako podklad pre stanovenie zmluvnej ceny diela, kontrolu nadkladov pocas vystavby a
vyhodnotenie ekonomickej efektivity projektu.

Vypracovanie vykazu vymer je ¢asovo naro¢ny proces, ktory si vyzaduje odborné znalosti a skiisenosti.
V zévislosti od komplexnosti projektu a kvality projektovej dokumentacie moze tvorba vykazu vymer
predstavovat’ az 60 - 80 % pracovného ¢asu rozpoctara.

1.1 Rozpocet, vykaz vymer

Vykaz vymer [1] predstavuje kI'aicovy dokument v stavebnictve, ktory nachadza uplatnenie v procesoch
tendrovania, riadenia a financovania stavebnych projektov. V podstate ide o Struktdrovany supis
vSetkych zloziek stavebného diela (jednotiek), vratane stavebnych konstrukcii, materidlov a prac, s
presnym urcenim ich mnozstva.

Kazda polozka vo vykaze vymer je definovana:

e poradovym Cislom: pre identifikaciu a zoradenie poloziek,

e koédom: pre klasifikaciu a triedenie poloziek podla Standardnych systémov (napr. TSKP alebo
TSP),

e opisom: pre jednoznacnu identifikéciu a Specifikaciu polozky,

e mernou jednotkou: pre vyjadrenie mnozstva (napr. m?, m?, ks),

e mnozstvom: pre presnu kvantifikaciu polozky.

Vykaz vymer neobsahuje cenové udaje. Tie sa dopliaju v d’alsej faze spracovania rozpoétu, a to bud’
prostrednictvom detailnych kalkulacii, alebo s vyuzitim smernych orientacnych cien (cennikov). V praxi
sa vykaz vymer Casto oznacuje skratkou VV alebo synonymnymi vyrazmi ako "slepy rozpocet" alebo
"zadanie". Je dolezité¢ zdoraznit’, Ze tieto terminy nie su Uplne presné, pretoze vykaz vymer sdm o sebe
nepredstavuje rozpocet, ale iba jeho podklad.

1.1.1  Podklad k VV a jeho zostavenie

Presnost’ a zrozumitel'nost’ st kI'aCové atributy kvalitne spracovaného vykazu vymer. Minimalizacia
chyb v kvantifikacii stavebnych zloziek je nevyhnutna pre presnt kalkulaciu nakladov a predchadzanie
finanénym stratdm pocas realizdcie projektu. Zrozumitelnost vykazu vymer zabezpecCuje
transparentnost’ a jednoznac¢nu interpretaciu dajov pre vSetky zainteresované strany, najméa investora a
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dodavatel’a. Dolezitym aspektom je detailny rozpis jednotlivych vypoctov s pouzitim Standardizovanych
postupov a jasne definovanych mernych jednotiek.

Vieobecne sa uplatituje pravidlo zapisu vypoétu v tvare: vimera = dizka x §irka x vyska, resp. s vyuZitim
prislusnych matematickych operécii a vzorcov pre jednotlivé typy stavebnych prvkov a konstrukeii.
Tento uz Standardizovany format zabezpeluje konzistentnost a prehladnost vykazu vymer pre
kohokol'vek, kto portrebuje kontrolovat’ alebo d’alej pouzivat vymery vo vykazoch (stavbyveduci,
stavebny dozor, kalkulant, znalec z odvetvia Odhad hodnoty stavebnych prac alebo pozemné stavby
atd’...).

Okrem presnosti a zrozumitel'nosti je dolezité dbat’ aj na Gplnost’ vykazu vymer, aby zahfiial vSetky
zlozky stavebného diela. V pripade nejasnosti alebo neuplnych tdajov v projektovej dokumentacii je
nevyhnutné vykonat’ dodatoéné zameranie a konzultacie s projektantmi.

vanie vykazu vy 7no vytvorit’ vi ymi Spo i
Spracovanie vyka mer mozno vytvorit’ viacerymi spodsobmi

1. Sposob klasického merania z projektovej dokumentécie a vypocet celkovych vymer rucne

2. Sposob klasického merania z projektovej dokumentacie a vypocet celkovych vymer pomocou
vhodného softveru

3. Sposob automatizovaného vypoctu vykazu vymer z digitalnej projektovej dokumentacie BIM
modelu [3]

Ak kalkulant alebo rozpoctar disponuje projektovou dokumentaciou [4], je pre neho zostavenie vykazov
alebo figar pre rozpoétové polozky jednoduché. A to ¢i uz vychadza z vykresovej resp. papierovej
formy, alebo pouziva digitalny podklad formatov pdf, dwg alebo inych, resp BIM modelu, je pre neho
jednoduché zostavovanie vymer. V pripadoch ale ked ma zostavit rozpocet bez projektovej
dokumentécie, ma zostavenie presného vykazu vymer svoje Uskalia v podobe zameriavania, nepresnosti,
alebo pracnosti ak sa nepouzijii vhodné nastroje.

1.1.2  Uzivatel vykazu vymer, rozpo¢tu po vyhotovenych pracach

Investori si vo vSeobecnosti uvedomuju dolezitost’ precizneho definovania predmetu zdkazky a
povazuju to za svoju zodpovednost. Zaroven by mali niest’ aj Cast’ rizika spojeného s nedostato¢nou
alebo chybnou projektovou dokumentaciou. V praxi sa vSak Casto stretdvame s nedostatkami v
definovani rozsahu prac. Prax ukazuje na neuplné definovanie zakazky, ¢i uz neuplnou PD, alebo
rozpoctu. Absencia alebo netiplnost’ projektovej dokumentacie ma vazne negativne ddsledky, ktoré
sa prejavuju v réznymi dopadmi: hrozi riziko statickych portch, znizenej funkénosti a zivotnosti
stavby, ako aj bezpecnostnych rizik; nedostato¢na dokumentacia vedie k nepredvidanym nakladom,
omeskaniu projektu a sporom o finanéné plnenie; chybajica alebo netuplna dokumentacia komplikuje
rieSenie pripadnych sporov a mdze viest' k pravnym problémom; nejasnosti v dokumentacii spdsobuju
zdrzania a predlzuju dobu vystavby. Vzhl'adom na uvedené rizika je vypracovanie kvalitnej projektove;j
dokumentécie nevyhnutnou investiciou, ktord sa v dlhodobom horizonte viacnasobne vrati v podobe
bezpecnej, funkenej a ekonomicky efektivnej stavby.

Investori rozumeju potrebe riadneho a precizneho definovania predmetu zakazky a povazuja to za svoju
primarnu zodpovednost’. V tomto kontexte by mali niest’ aj primerant mieru rizika spojeného s netiplnou
alebo chybnou projektovou dokumentaciou. V praxi sa vSak Casto vyskytuji pripady, kedy rozsah prac
nie je dostatocne S$pecifikovany. Typickym prikladom je situdcia, kedy prace, ktoré nepodlichaji
povinnému schvaleniu stavebnym uradom (napr. rekonstrukéné prace bez zasahu do statiky a bez zmeny
vysky budovy, zahfiajlice len prvky s kratkodobou zivotnost'ou), su v zmluve o dielo definované iba
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stru¢ne, bez detailného rozpisu a presnej lokalizicie. Casto sa vyskytuje aj pouZitie polozkového
rozpoctu bez jasného priradenia jednotlivych poloziek k miestu realizacie. Kalkulant, ktory ma za ulohu
preverit’ skuto¢ne zrealizované mnozstva prac alebo znalec, ktory preveruje vykonané prace v sudnom
spore ¢asto nemaju v podkladoch prave projektovii dokumentaciu a preto si toto musia zabezpecit’ sami
dodatocne

1.2  Priklady zabezpecenia vstupov do vymer

Verifikécia skuto¢ného rozsahu vykonanych prac po ich ukonceni predstavuje v stavebnej praxi zna¢nu
vyzvu, najmid v pripade zakrytych konstrukcii alebo vrstiev. Aplikacia deStruktivnych metod
overovania, ako napriklad sondazne vrty, méze viest k poskodeniu stavebnych konstrukcii, vzniku
dodato¢nych nakladov a zdrzaniu kolaudacie a uZivania stavby. Napriek tomu, Ze investori deklaruji
zodpovednost’ za precizne definovanie predmetu zakazky, v praxi sa ¢asto stretavame s nedostatkami v
projektovej dokumentécii, ako je netplnost’ alebo nepresnost’ idajov. V zmluvach o dielo byvajua prace,
ktoré nepodlichaji schvaleniu stavebnym utradom (napr. rekonsStrukcie bez zasahu do statiky),
definované len vieobecne, bez detailnej 3pecifikacie a lokalizacie. Dal$im ¢astym problémom je
pouzitie polozkového rozpoctu bez jednoznaéného priradenia poloziek k miestu realizacie. Tieto
nedostatky v dokumentacii a zmluvnej definicii rozsahu prac mozu viest’ k nejasnostiam, sporom a
finan¢nym komplikaciam medzi investorom a zhotovitel'om pocas realizacie a po ukoncéeni stavby.

1.2.1  Prikladny postup zistovania

Je potrebné stav objektu zadokumentovat’ — vyhotovit’ pasport stavebnotechnicky prieskum, staticky,
alebo vyhotovit' sondy na preverenie skladby konstrukcii a zrealizovanych prac. Na preverenie
mnozstva prac postacuje fotograficky alebo 3D skener s moznost'ou merania, alebo priamo na mieste
meranie dostupnymi meradlami [5]. Toto meranie je potrebné zaznamenat’ a vyhotovit’ tak vstupné
hodnoty pre spravne dosadenie vymer do rozpoctu. Na obrazkoch dalej su zobrazené pasporty
vyhotovené softvérovou online aplikdciou PLannradar (2D a fotky)a Matherport (3D) a TLS
skenovanim.

Obr. 1 Snimky 3D zo softvéru Matherport — spajanie 3D snimok z fotoaparatu.
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Obr. 2 Celd jedna strana naforméatovaného vystupu fotografického pasportu v softvérovej aplikacii
plannradar.

Obr. 3 Znézornenie 3D nameraného priestoru so s plochami v zrezanej rovine.
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V sucasnosti existuju alternativne merania, ktoré vyuzivaju technoldgie a CAD prostredie. Napriklad
meranie ploch laserovymi dialkomermi, ktoré pracuji s vysokou presnostou. St kalibrované a ich
softvérovy potencial umoziuje priame vypocty ploch alebo objemov. Alebo vyuzitie TLS [6]. Doposial’
nebola stanovena metodika sp6sobu merania zastavanych alebo obytnych pléch, kde by boli exaktne
definované a zohl'adnené rozne faktory zistené pri merani. Napriklad v akej vyske sa ma merat’ rozmer
miestnosti, v ktorom bode (v strede, na kraji s ohladom na nabytok ...), kol’ko merani je potrebné
vykonat’ pri r6znych typoch miestnosti a roznych velkostiach miestnosti. Neexistuje usmernenie pri
starSich budovach s nerovnymi stenami (zvislost, rovnobeznost’ stien), ktoré maji rozdielnu Sirku pri
podlahe, v metrovej vyske a pod stropom. Taktiez rozne tvary pddorysu ovplyviiuju meranie a vysledny
vypocet plochy, kedy rézny znalci mézu ziskat’ rozne vysledky vstupujiace do vypoctu hodnoty.

Pre demonstraciu merania plochy bytu, ktora nasledne vstupuje do vypoctov hodnoty bytu sa realizovali
merania dvoma spdsobmi. Prvym spdsobom bolo meranie navijacim metrom s dizkou 5 metrov a triedou
presnosti I. Nasledne bol pouzity na meranie pristroj Leica ScanStation2, ktory vyuziva 3D skenovanie
priestoru s vysokou presnost’ou (Obr. €. 3). Priestor, ktory naskenuje, je mozné nasledne v priestore 3D
vo zvolenom CAD softvéry s podporou 3D alebo Specialnym softvérom dodavanym k pristroju
vizualizovat’, merat’ a overovat rozmery miestnosti - priestorov. Okrem iné¢ho je moznost’ priamo
zadefinovat’ vysku, v ktorej je mozné vykreslit’ podorysny tvar miestnosti a nasledne naprogramovanou
funkcionalitou vypocitat’ plochu. Tt softvér generuje po zadani prikazu. Jeho presnost’ je vysokd a
umoziuje zohladnit’ aj krivost, resp. nerovinnost’ stien.

1.3 Spracovanie merani a vypocet

Tvorcovia softvérovych aplikacii v sucasnosti vynakladaju svoje Usilie do moznosti ¢itania vymer
priamo z projektovej dokumentacie, resp. zakresov projektov z merani. Pokial’ si kalkulant zameral
priestory, resp. stavebné prace, ktoré su predmetom ocetiovania, moze si skreslit’ tieto do jednoduche;j
podoby projektovej dokumentacie alebo prevziat 3D sken a vyexpedovat’ ho ako pdf. S tym sa uz da
narabat’ a od¢itavat vymery plo$né pre aplikaciu v rozpoctarskom prostredi [7].

o B Vymery Rodinny dom prizemie - dwg stbor.dw @ - p@krossk P v

Rodinng dom prizemie - dwg si.. X  RD_3 Poschodie.pdf x|+

Sidet 21,742

Obr. 4 Snimka vymery zo softvéru VYMERY KROS [7].
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Z vykazu vymer v Kalkulovans cena
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Obr. 5 Snimka polozky s podrobnym vykazom vymer — figurami a rozmermi.
2 ZAVER

V stcasnosti sa stavebnictvo stretava s nevidanym tempom vystavby a v niekol’kych pripadoch aj s
realizaciou prac bez projektovej dokumentécie. To spdsobuje nejasnosti medzi Zmluvnymi stranami
alebo spb6sobuje nepresnosti pri pracach, ktoré pévodne neboli predmetom Zmluvy. Kalkulant, ktory
zastupuje zhotovitela potrebuje do vypoctov pri polozkach skutocné vymery zrealizovanych prac alebo
konstrukcii, ktoré si musi najprv preverit, zamerat, skreslit’ a potom uréit’ ich vymery. Clanok poukazuje
na moznosti rychleho stanovenia, alebo urcenia si vymer do figar rozpoc¢tovych poloziek. Tieto postupy
nielen ul'ah¢ia podrobnll pracu stanovovania figur, ale aj spresnia skutocné mnozstva, ktoré by inak boli
len hrubym urcenim klasického merania.
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