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ABSTRAKT

Vyvoj cenové hladiny ve stavebnictvi na irovni vstupt (nakladt) i vystupi (cen) dlouhodobé sleduje
Cesky statisticky ufad. Publikované cenové indexy lze pouZit ve smlouvach o dilo uzaviranych mezi
objednatelem a zhotovitelem staveb jako koeficient pro tvorbu pruznych cen. Nejnoveéjsi vysledky
roku 2015 ukazuji, Ze srdstem objemu stavebni vyroby se deflaéni vyvoj obratil a v nékolika
poslednich ¢tvrtletich dochazi k mirnému inflaénimu ristu cen.

Kli¢ova slova: Cenova statistika, cenovy index, stavebnictvi, pruzna cena

ABSTRACT

Czech Statistical Office is constantly monitoring developments in the price level in the construction
industry at the level of inputs (costs) and output (in prices). Published price indices can be used in
contracts for work concluded between the client and the contractor building as a factor for the creation
of flexible pricing. The latest results of 2015 show that the growth in production of construction output
and a deflationary trend has reversed in the last few quarters there is a slight inflationary price
increases.
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1 VYZNAM STAVEBNICTVi

Témér zadna lidska Cinnosti se neobejde bez pouziti vysledki stavebni vyroby, tj. staveb. Bydlenti,
doprava, kultura, vzdélavani, vyroba, zdravotnictvi, energetika — to vSechno jsou oblasti
individualniho nebo kolektivniho vyuzivani staveb. Stavebni vyroba ma vazby na dalsi odvétvi
hospodarstvi, ktera ji dodavaji poti‘ebné materialy, vyrobky, energie, sluzby. Rostouci pozadavky na
vstupy do stavebnictvi tak vyvolavaji rust produkce dodavatelti. Na realizované stavebni investice
navazuje v dalSich letech rist vyroby v ostatnich odvétvich. Stavebnictvi je tedy vyznamnou soucasti
hospodaistvi kazdého statu a je proto nezbytné veSkerym informacim spojenym s vyvojem ve
stavebnictvi vénovat nalezitou pozornost.

Vysledek stavebni c¢innosti — stavebni dilo — je vzdy originalni vyrobek vysokého stupné
komplexnosti, jehoZ ¢asova a zdrojova naro¢nosti mize dosahovat velkych hodnot. Cil vystavbovych
projektd se obvykle urcuje ve tfech rovinach — specifikacéni (provedeni), ¢asové (terminy) a nakladové
(cena). Stavebni dilo vznika zabudovanim stovek az tisicti riznych materialti, polotovard a vyrobku.
Pti jejich zpracovavani se uplatiuji rozmanité technologie za ucasti fady profesné¢ odlisnych
pracovnikd a pouzivaji se riizna nafadi, stroje a zafizeni. Prostfedi stavby zna¢né ovliviiuje pracnost a
naklady na vyrobu. Proto i shodné stavebni konstrukce nebo prace se mohou lisit spotfebou zdroju a
tim 1 naklady a cenou.

Zpusob a uréeni vysSe ceny za stavebni prace je v trznim hospodaistvi véci dohody zicastnénych stran,
tj. investora a dodavatele.
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Obvyklym smluvnim nastrojem ve stavebnictvi je smlouva o dilo vymezena v Obc¢anském zakoniku
(zékon ¢. 89/2012 Sb.) (Novy obcansky zakonik, 2014). Ob¢& smluvni strany se musi dohodnout bud’
pfimo na vysi ceny, nebo na zpiisobu, jak bude tato cena stanovena. Vzhledem k tomu, Ze stavba miize
byt znacné rozsahla a nakladna, cena stavebni Casti se vétSinou urcuje skladebné z cen jednotlivych
stavebnich konstrukci a praci. Ty jsou uréeny slovnim popisem, méfici jednotkou, mnozstvim, cenou
jednotkovou a cenou celkovou a jsou sefazeny v podrobném rozpoctu. Cena obsahuje veskeré naklady
dodavatele (na material, mzdy, zdkonné odvody, stroje, energie, fizeni a provoz firmy) a jeho
priméfeny zisk. Jednotkové ceny muze urcovat dodavatel na zdkladé sledovani vlastnich naklada
nebo je mlzZe prejimat z databazi sestavovanych specializovanymi firmami anebo zjistovat na trhu. Do
ceny funkcni stavby je tfeba jeSté zahrnout naklady na inzenyrskou a kompletacni ¢innost, naklady na
technologie, naklady spojené s umisténim stavby popt. dalsi pofizovaci naklady.

2 CENOVA STATISTIKA

Cenova statistika obecné zjistuje cenové udaje a znich uruje cenovou hladinu formou cenovych
indexi. Cenova hladina je tvofena cenami mnoha druhti vyrobkd a sluzeb, jimiz se obchoduje. Cena
jednoho druhu zbozi muze byt rtizna Casové (v rizném obdobi), ale i geograficky (na rtznych
mistech). Ukolem cenové statistiky je zjistovani stavu a vyvoje cen a cenovych hladin v ¢lenéni podle
obori vyroby resp. sluzeb (podle riznych klasifika¢nich hledisek). V Ceské statistické praxi se
vysledky statistickych zji§fovani cen organizovanych Ceskym statistickym ufadem, organizaéni
slozkou statu (dale jen CSU) publikuji ve form& cenovych indexti v mésiéni nebo &étvrtletni periodicité.
Nektera Setfeni uverejnuji i vybrané cenové udaje (v K¢) jako doplnujici informace.

Ceny se zjistuji vybrovym zpusobem u vybranych respondenti za urfené reprezentanty.
Reprezentant zastupuje skupinu zbozi nebo sluzeb obdobného druhu se stejnym nebo podobnym
cenovym vyvojem. Ma vétSinou vyznamny podil na obratu této skupiny a je zastoupen ve vSech nebo
vetsing geografickych oblasti a ¢asovych obdobich.

Pti vypoctu cenovych indexti se pouziva nasledujici algoritmus. Pro kazdou dvojici vykazanych cen
reprezentanta (od jednoho respondenta) se nejprve vypocéte individualni index jako podil ceny ve
sledovaném obdobi k cené ve vychozim obdobi. Ze vsech individualnich index stejného
reprezentanta (od riznych respondentll) se dale vypocte prosty aritmeticky prumeér. Takto vypoctené
indexy reprezentantl vybranych podle pouzité klasifikace, jejiho stupné a poloZky se nakonec agreguji
do Ghrnd (kumulaci) i nékolika urovni. V CR se pouZiva pro vypocet cenového indexu / vypoletni
vzorec typu Laspeyres v modifikované podobé:

Iy = i (1)
2.
j=1°

kde znadi:
DI - cena ve sledovaném obdobi,
Do - cena v zakladnim obdobi,
qo - stala vaha (produkce v zakladnim obdobi),
n - pocet individualnich indexti jednoho reprezentanta,
m - pocet reprezentantli agregovanych do k-té poloZky pouzité klasifikace
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Vzorec (1) predstavuje vazeny aritmeticky prumér, kde indexy reprezentantli jsou vazeny dil¢imi
obraty, nebo je zastupujicimi vahami ze zakladniho obdobi. Stal¢ vahy se urcuji z ukazateli zjisténych
prislusnou statistikou produkce.

3 CENOVA STATISTIKA STAVEBNICTVi

Obecné se cenové indexy déli na indexy vstupt (nakladi) - tzv. input indexy a indexy vystupt - tzv.
output indexy. Ve stavebnictvi ma vypocet indexii obou typti mnohaletou historii a v soucasnosti
publikuje CSU vysledky ve tiech fadach:

. Indexy cen stavebnich praci a stavebnich dél (output),
. Indexy nakladu stavebni vyroby (input),
. Indexy cen materialovych vstupti stavebni vyroby (input).

Zjistovani cen stavebnich praci probiha ve ¢tvrtletnich intervalech, a proto je zakladnim ¢asovym
obdobim ¢tvrtleti. Z vysledkt ¢tvrtletniho Setfeni oznaceného Ceny Stav 1-04, které je dlouhodobé
soucasti Programu statistickych zjistovani (Vyhlaska o Programu statistickych zjistovani na rok 2016,
2015), se publikuji i nékteré vybrané prumérné jednotkové ceny stavebnich praci a hodnoty
hodinovych sazeb za prace provadéné specializovanymi pracovniky. Indexy i ceny jsou poditany za
celou republiku.

Indexy cen stavebnich praci a stavebnich dél (objekt) se pocitaji na matematickém modelu, ktery
obsahuje soupis vybranych stavebnich a montaznich praci (reprezentanty). Souc¢asna metodika pouZziva
k vypoctu cenovych indext vzorec (1).

Zjistovana cena stavebni prace obsahuje kromé zabudovaného a spotiebovaného materialu veskeré
dalsi naklady nutné k realizaci sledované ¢innosti (mzdové néaklady, zakonné socialni a zdravotni
pojisténi, naklady na provoz stavebnich strojii a mechanizmi, naklady dopravni mimo pfesunu hmot,
rezijni naklady, mimotadné naklady vznikajici v disledku umisténi a individualniho prostedi stavby,
zisk), ale bez nakladl na zafizeni staveni$té¢ a dané zptidané hodnoty. Sledovanym obdobim je
prostiedni mésic Ctvrtleti.

Vyssi agregace jsou piedstavovany polozkami urcené klasifikace stavebnich praci resp. stavebnich d¢l.
Indexni schémata se sestavuji z polozkovych rozpoctl vybranych stavebnich objektd a celkovych
objemti stavebni produkce v CR. Aktualni zikladni cenovou hladinou je rok 2005, véhy jsou
aritmetickym primérem produkéni struktury stavebnictvi za 1éta 2007 az 2010.

3.1 Indexy cen stavebnich praci a stavebnich dél

Od roku 2004 jsou vysledky zpracovani vSech cenovych statistik ve stavebnictvi zvefejiovany ve
¢tvrtletni publikaci pod aktudlnim nazvem Indexy cen stavebnich praci, indexy cen stavebnich d¢l a
indexy nakladl stavebni vyroby (Katalog produktd, 2015). Pro tfidéni vysledkid stavebni vyroby —
stavebnich objektt (d€l) — se pouziva Klasifikace stavebnich dél CZ-CC. Tato klasifikace neobsahuje
agregaci budov a inzenyrskych dél. Proto se uvadi jako zvlastni agrega¢ni polozka stavebni dila. Spolu
s indexy za opravy a udrzbu staveb a dal§imi polozkami je pouZiva statisticky Ciselnik druhi staveb.

Od pocatku roku 2012 jsou stavebni konstrukce a prace tfidény podle systému ¢iselniktt TSKPstat,
ktery vychazi z klasického Tridniku stavebnich konstrukci a praci, jeZ 1épe (a kontinualné po desitky
let) vyhovuje stavaiské praxi. Indexy jsou uvadény za vybrané prace hlavni stavebni vyroby (HSV) a
pridruzené stavebni vyroby (PSV) ¢lenéné dale na skupiny stavebnich dilli, stavebni dily a femesla.
V tabulce na Obr. 1 jsou uvedeny cenové indexy vybranych polozek TSKPstat v ¢asové fad¢ za
jednotliva ¢tvrtleti od roku 2012.
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primér roku 2005 = 100

Kod 2012 2013 2014 2015
TSKP Nazev Etvrtieti Ctvrtieti Etyrileti Ctvrtieti
stat 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 %
Konstrukce a prace HSV 111,5| 111,3| 111,1| 110,6| 110,2| 109,5| 109.4| 109.4| 109,6| 109,7| 110,1| 110,4| 110,7] 111,2| 111,6)
13 Hioubené vykopévky 109,9] 109,8| 109,6] 105.0 108,1| 106,8] 106.7| 107,1| 107,2| 107,2| 107.4| 107,5| 107,6] 108.4| 109,0
27 Zikady 107,1]| 106,9| 107,0] 106,2| 105,86 105,1| 105,0( 104,7| 105,0| 105,2| 105,6| 106,0| 106,2] 106,6( 107,0
k| 2Zdi pozemnich staveb 108,9] 108,7| 108,6| 107,7| 107,2| 106,4| 106,2| 106,0| 106,2| 106,1| 106,2| 106,2| 106,6| 106,9| 1072
41 Stropy a stropni konstrukce pozemnich staveb | 106,2]| 105,8| 105,8] 105,2| 104,8)| 104,1]| 104,0] 103,6] 103,8| 103,9]| 104,1]| 104,2| 104,2| 104,6]| 1049
T Konstrukce a prace PSV 112,9) 112,8| 112,9| 112,5| 112,3| 112,0| 112,0] 112,2| 112,6| 112,9] 113,2| 113,4| 113,8]| 114,2| 114,56
m Izolace proti vodé, vihkosti a plynu 123,4|1226| 122 6| 1226]|1225| 1226( 1223 122,5]123,0| 123,5| 124,0| 124,2]| 1250|1252 1259
722 | Zdravotné technické instalace - vodovod 121,9]122,1]| 122,2| 122,5| 122,4| 122/6| 122,7| 123,2| 123 6| 124,2| 124,6| 125,0| 125,7| 126,9| 1275
744 | Elektrozafizeni - rozvod vodicy 126.21125.8| 126.5| 126.3| 126.2| 1255 1248 125.2| 1256|1257 1257) 125.8] 126.5| 126.7) 1268

Obr. 1 Cenové indexy vybranych polozek TSKPstat (zdroj dat CSU)

Cenova statistika stavebnich praci rovnéz publikuje primémé ceny vybranych stavebnich konstrukci a
praci za méfici jednotku ve sledovaném cCtvrtleti. Primémé cena se pocita jako prosty aritmeticky
prumér ze vSech vykazanych cen daného reprezentanta. Popis stavebni prace vychazi zpopisu
reprezentantil statistického Setfeni Ceny Stav 1-04 podle Ciselniklt TSKPstat a klasifikace CZ-CPA
doplInéného o dalii uptesiiujici podminky (Krajska sprava CSU v Hradci Kralové, 2015). V roce 2015
je do systému zafazeno 137 reprezentantl umoziujicich vykazovat ceny nékolika tisici konkrétnich
stavebnich praci. V tabulce na Obr. 2 jsou uvedeny prumeérné ceny vybranych reprezentantl Setfeni
Ceny Stav 1-04 opét v ¢asové fadé za jednotliva Ctvrtleti od roku 2012.

KE [ mif. jednotiu

Kéd Méci 2012 2013 2014 2015
podminky MNazev {zkrdcena) ]Gﬂ: Etvrtheti Enrtlet! Ehwrtleti Etvrtleti
ab 1. | 2 3 4 1 2 3 4 2 | 3 4 1 2 3

3 ] 1
264,89] 264,25| 262,08 259,03 25818 252,54 250,19] 250.94| 227,50] 22597 227.35| 22756| 228,97 231,22 23274
026,12 |Zakisdové pasy, beton C 1211/ a2 C 2025 2500,68| 2507 06] 2512.19| 2450,96) 2470 65| 2458,00| 2460 67| 2453 90) 2432,02| 2428 EISFN?BEE 243739 2439.66) 2443.90( 2448, 78
031, 2 |Zdi pozemnich staveb nosné. zdéné, cihly pilend 3747 44) 372095/ 371546/ 3686,40| 3653.32| 3624,76| 3632.32| 3633 49| 3529,98) 3547.29] 3566, 78| 3577,23| 3696,34| 3603.39) 3618.45

008,22 [Hioubané whopavky, nezapadené, stromé, 1. 3 m
m
m
050, 11 |Stiopy, piefa dilce, 2elezabaton, tl. do 150 mm mw 555,28 1002 06 1002,09) 1001,65| 99787 996.43| 995 76| 1042.54| 1072 501 1070 T?|.|U)‘2 17( 1077 88| 1080,22( 1079.72| 1084 05
m*
m
m

07711 |lzolace prot vodd, vodorovnd. asfaltovy pds 214 87| 21380] 21375 21399 21418 213.01| 210,95 208.39| 190,07| 1%0.38| 190.83) 15268 134,30 19438 19635
082,31 |Vodevod wnitind, plast. primér do 25 mm 192,10] 193.49] 194,07) 19588 196,68 198.35| 199,18 199.46| 21636 217.41| 21984| 22127 221.08) 22259 22328
093 21 |Ropvod vodidl _midd iednodilow do 4 mm? 3261 3250 3185 3191 3183] 3195 31.54]| 3193| 35.09] 4373 4410 4436] 43.16] 4365 4417

Obr. 2 Primérné ceny vybranych reprezentanti stavebnich praci (zdroj dat CSU)

3.2 Indexy nakladt stavebnivyroby

Dalsi publikovanymi vystupy cenové statistiky jsou indexy nakladi stavebni vyroby ve tfidéni podle
polozek Ciselniku druhti staveb. Ve vypoétu tohoto typu indexii jsou zohlednény veskeré naklady
stavebnich firem, které jim pfi realizaci stavebnich praci vznikaji a jez obsahuje bémé pouZivany
kalkulacni vzorec ceny stavebni prace. Zisk se nezapoclitava, protoZze neni pro stavebni firmu
nakladem. Tento vypocet nema vlastni vykaznictvi, pouzivaji se pfi ném sekundarni datové zdroje —
jiz jinde zjisténé nebo vypocitané ukazatele. Na Obr. 3 je v grafu zobrazen vyvoj indext nakladd
stavebni vyroby ve srovnani s indexy cen stavebnich dél.
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Srovnaniindext cen stavebnich dél a indexi naklada stavebni vyroby
(pramér roku 2005 = 100)

121,0

119,0 —+
) 117,0 Index ce,n ;
Sl stavebnich dél
E 115,0 Index nakladi
= stavebni vyroby

113,0

111,0 -\______,_..-/

109,0

1.[2.[3.|a.|1.[2.(3.|4./1.]2.[3.[a. 1.]2.[3. 4. 1.52.‘3.;4. 1. 2.-3._4.|1. 2.‘3.

Cturtleti | Ctvrtleti | Etvrtleti | Ctvrtleti | Ctvrtleti | Ctvrtleti |Etvrtleti

2009 | 2010 2011 | 2012 2013 2014 2015 |

Obr. 3 Graf indexii cen stavebnich dél a nakladi stavebni vyroby (zdroj dat CSU)

3.3 Indexy cen materialovych vstupu stavebni vyroby

Nejvétsi naklad ve stavebnictvi predstavuji stavebni materialy, polotovary a vyrobky zabudovavané do
staveb. Proto se samostatné pocitaji cenové indexy materiali a vyrobkll spotiebovanych ve
stavebnictvi, pouzivanych stavebnich stroji a spotfebovavanych pohonnych hmot a energii. Obr. 4
obsahuje graf s vyvojem cenovych indext materialovych vstupt ve struktufe Ciselniku druhti staveb.

Indexy cen materidlovych vstupi stavebni vyroby podle ¢iselniku druhii staveb
(prumér roku 2005 = 100)

Hep Stavebnl dila
114,0 ;
= Budovy bytové
112,0
Budovy nebytové
. 1100 nevyrobni
R Budovy nebytové
E 108,0 vyrobni
£ = |NZenyrské stavby
106,0
sFeka
104,0 =\/OdOhoOSpodarské
stavby
102,0 .

2.13.14.11.|2.|3.

1..2.3.4./1. 2.i3.!4. 1.12.13.14.]1. /2. 3. /4. 1.;2.;3.!4. 1.
ctvrtleti | Cturtleti | Ctvrtleti | Ctvrtleti | Cturtleti | Ctvrtleti |Ctvrtleti

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Obr. 4 Graf indexi materiilovych vstupi stavebni vyroby (zdroj dat CSU)
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4 POUZTI VYSLEDKU CENOVE STATISTIKY

Ve stavebnictvi se indexy cen stavebnich praci pouzivaji ve smlouvach o dilo. Cena stavebniho
objektu se obvykle urcuje jednorazové v provadécim rozpoctu. Mezi Casem sestaveni rozpoctu a
Casem realizace stavby nebo prace uplyne fada mésicd, nékdy i let. V tomto obdobi dochazi k pohybu
cenové hladiny. Cenovy index lze pak pouzit jako koeficient upravujici cenu za postupné provadéné a
fakturované prace (zatfidéné podle TSKPstat) oproti cenam rozpoctovanym. Lze pouzit rovnéz index
pfifazeny celému stavebnimu objektu podle CZ-CC. Ve smlouvé musi byt jasné definovan druh
pouzitého indexu, frekvence jeho aktualizace popf. 1 zplsob vypoctu ¢asového koeficientu. Indexy lze
pouzit i pro jednorazovou aktualizaci dfive sestavenych rozpocti objektt zatfidénych podle CZ-CC.

Indexy nakladd stavebni vyroby a indexy cen materialovych vstuplti lze vyuzivat v managementu
stavebnich firem jako priimémou srovnavaci hladinu s vlastnimi ekonomickymi ukazateli.

Cenové indexy se rovnéZ pouzivaji pro stanoveni koeficientu zmény cen staveb v metodice podle
Vyhlasky 441/2013 Sb. k provedeni zidkona o oceniovani majetku (ocenovaci vyhlaska) v platném
znéni (Vyhlaska k provedeni zdkona o ocenovani majetku, 2013). Ceny publikované v ocenovacich
vyhlaskach jsou vztaZeny k cenové Grovni roku 1994 a nasobenim zakladni ceny koeficientem zmény
cen staveb se pfepocétou do aktualni cenové trovné.

Cenové indexy ve stavebnictvi mohou pouzivat soukromi investofi pfi sledovani vyvoje cenové
hladiny staveb a adekvatnosti nabidkovych cen. Primérné ceny stavebnich praci je mozné pouzivat
jako jeden ze standardi pti vyhodnocovani soutéznich nabidek.

Cenové indexy se dale pouzivaji ve statistice produkce jako tzv. deflatory pro piepocet objemil
produkce z cen béznych do cen stalych. Velikost produkce lze pak v ¢ase srovnavat s vylou¢enim
vlivu inflace. Vybrané hodnoty cenovych indexii stavebnictvi se pouzivaji v dalSich statistickych
vypoctech a jsou rovnéz predavany statistickému ufadu Evropské unie — Eurostatu.

Cenové indexy jsou ve stavebnictvi dileZitym nastrojem na jednoduché a vystizné aktualizace
cenovych udaji. Nejnovéjsi publikace s tabulkami indexd i jejich star$i vydani od roku 2010 jsou
k dispozici na internetovych strankach CSU (Katalog produktd, 2015). P¥i nevhodném & piimo
chybném pouzivani cenovych indexti vSak mohou vzniknout zna¢né finanéni ztraty. Je tieba mit stale
na mysli, ze cenovy index je vzdy pomérnym ukazatelem srovnavajicim aktualni cenovou hladinu
s hladinou vychozi a to vzdy za primérnych realiza¢nich podminek na celém uzemi republiky. Je
proto nezbytné nutné mit pro spravné pouziti cenovych indexi znalosti z oblasti statistiky cen nebo
vyhledat odbornou pomoc.
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