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ABSTRAKT

Clanek se zabyva vypoctem statistickych ukazatelt a pravdépodobnosti dosazeni planovanych nékladi
z névrhu stavebniho dila, pii pouZiti obvyklych néstroji pro ocenéni stavebni produkce v CR. Vypocet
statistickych veli¢in, je zaloZzen na datové z&kladné tiiceti bytovych domu realizovany dvanacti
stavebnimi firmami. Sedmdesét procent bytovych doma bylo dokon¢eno v roce 2015 a zbylé v roce
2014. Dde se ¢lanek vénuje rizikim, ktera maji ngjvétsi vliv na pohyb skutecné dosazenych nakladu
oproti navrhu. Konkréni rizika se ziskala od zéstupct prednich stavebnich firem v CR, pomoci
Delfské metody. Clének tedy piindSi redny obraz préce s néklady v ¢eském stavebnim prostiedi,
uréeny primarné stavebnim firmam pro jgich cenovou (obchodni) strategii spolu s navrhy na zvySeni
pravdépodobnosti dosaZeni planovanych nékladi z navrhu stavebniho dilav samotné vystavbé.
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ABSTRACT

The article is about statistical index calculations and about the determination of the detailed estimate
cost precision of the construction, while using the usual tools to estimate the price for the devel opment
in CZ. Statistical input caculations are based upon the data basis of thirty apartment buildings,
constructed by twelve different devel opers. Seventy percent of the apartment buildings were finished
in the year 2015 and the rest in 2014. Furthermore, the article discusses the risks detected by the
Delphi Method, and in cooperation with the representatives of the main developing companiesin CZ.
The article, therefore brings the realistic view, how we work with the costs in Czech development
industry and its determined primary for the developers, to help them with the economic strategy, and
with the proposals, how to increase the probability of meeting the detailed estimate of construction
cost.
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1 UvOoD

Kazda stavebni firma chce mit pIné pod kontrolou svoje néklady, aby mohla co nejlépe fungovat. Na
rozdil od ostatnich odvétvi primyslu, je ve stavebnictvi kazdy produkt (stavebni dilo) unikét a stanovit
piesné jeho cenu ve fazi navrhu je velmi obtizné. Ani za pouZziti ngjmodernéjSich nastroji neni témer
mozné dosdhnout presné sta procent planovanych nakladii po samotném konci vystavby. MiZou se
v&ak hledat cesty, které pomohou se k tomuto ¢islu, co negvice priblizit. V ¢lanku se pracuje
saktuanimi daty pravé dokoncenych bytovych domi, kde vétSina téchto objektda byla uvedena do
provozu v roce 2015 a zbylé v roce 2014. Jednéa se o tticet bytovych domi, realizovanych dvanécti
spolegnostmi. Potiebna data se zgjistila od prednich predstavitelt stavebnich firem v CR. Spolu s
poskytnutymi informacemi o nakladovych cenéch stavebnich objektt z navrhu a po dokonéeni, se
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vybrani zastupci vyjédiili k rizikam, kterd nejvice ovliviuji nékladovou cenu z ndvrhu v samotné
realizaci stavebniho dila. Ceské stavebni firmy nebyly pfilis ochotné uvoliovat tato citliva data, ale
nakonec podlehly tlaku akademické obce. Ziskana data se zpracuji pomoci riznych statistickych
technik, které realné mapuiji aktudlni stav préce s naklady v CR.

Cléanek se vyhradné zabyva nékladovou cenou z pohledu generdlniho dodavatele stavebniho dila v
soukromém sektoru. Né&kladové cena stavebniho dila je termin reprezentujici celkové néklady na
vystavbu s piimétenym ziskem pro zhotovitele. Jednd se pouze o néklady ze stavebni ¢innosti
budouciho objektu, bez koupé pozemku, odvodi dani atd. [1] V tomto vyzkumu se aplikovaly praveé
nakladové ceny, které douZily jako podklad pro smlouvu o dilo.

2 STATISTIKA A NAKLADOVA CENA ZA STAVEBNI DILO

Pomoci statistickych Udajti se nejlépe analyzuje aktudni stav této problematiky v CR. Data pro
analyzu ¢eského trhu poskytlo dvanact stredné velikych stavebnich firem s roénim obratem do 15 000
000 € ro¢ng, celkem pro tiicet objekti. Jedna se o bytové domy s rozsahem obestavéného prostoru od
5000 m® do 13 000 m®, které byly zkolaudované v letech 2014 a 2015. V cenovém rozmezi od 700
000 € do néco mélo pies 2 000 000 €. Konstrukéni systém drtiveho mnoZstvi objekti je zaloZzen na
monolitickém betonovém skeletu vyplnéném keramickymi tvarnicemi s plochou stredni konstrukci.

75,52 84,01 105,00 85,02 88,01
95,01 90,99 84,00 104,00 87,00
94,02 84,01 88,00 114,99 102,99
95,00 85,99 83,00 94,00 93,99
85,00 83,00 84,01 106,02 92,01
88,99 88,00 96,00 92,01 94,01

Tab. 1 Procentudlni vyjadieni dodr zeni nakladové ceny z navrhu

Tabulka ¢. 1 shrnuje vysledky z Gdaju poskytnutych stavebnimi firmami. Z vySe ziskanych dat je
zigimé, Ze stavebnim spole¢nostem se daii umist'ovat do svych rozpocéta znatné rezervy. Napiiklad
pokud nakladova cena z ndvrhu byla 925 000 € a po redizaci 740 000 €, doso k 80 % naplnéni
nékladi z ndvrhu. ZdaeZi pak dde na smluvnich podminkédch mezi investorem a generdnim
dodavatelem, jak se stémito rozdily mezi sebou vypoiadaji. Pouze v péti pripadech z tiiceti dodo
k prekroceni nékladové ceny z navrhu. Ddle u tiinacti objekta z triceti, tedy kazdy treti presahnul
nékladovou cenu znévrhu o vice jak 10 %. A samotny aritmeticky pramér vSech dosaZznych
nakladovych cen z navrhu (tab. 1) je okolo 92 %.
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—\/€elikost obestavéného prostoru [m3] ———Cena[€/ m3]

12485
11029
12607
12968
11635
12362
11047
11989
11120
11750
11898
11383

© o
N
g 8
- -

o

~

(=)

D

N ©Q o~ ¥ O <t O m O O o N M o WV o W <t o ™M o
o)) O~ NN~ NN O o D~ © O N 0 & 2

Ca9g9 Y8588 3a98gNI33gala8sygaldd §i € 4

— —

O d O N Jdd 0O N O N DO DD HAO O dO OO0 0 O N dO O d O o

© © O O 9 o o 9w g o o 9 o0 90 O 0 0 0 9 0 9 o oo o 9 o 9 9

S oW W oW o WwWwN SN O Y S YOS YO0 000 N80 Y MY

QO Q ®®XOOON®AGY®OHDDDDIOO0DG ODDD 0D

Dosazena hodnota nékladové ceny z navrhu [%]

Obr. 1 Zavidlost dodrZeni nékladi z navrhu na velikosti obestavéného prostoru

Zéavidost dosazené procentudni hodnoty z navrhové nakladové ceny na velikosti objektu stanovenych
podle m® obestavéného prostoru zobrazuje obrézek vyse (obr. 1). Ze ziskanych dat vyplyva, Ze pri
vétsim objemu obestavéného prostoru bytového domu klesa procentudni hodnota dodrZeni nékladové
ceny z navrhu. JednoduSe tedy ¢im je objekt ,, vétsi“, tim je dosaZend procentudni hodnota nékladové
ceny z ndvrhu nizsi. Obrézek ¢. 1 také uvadi kiivku s pendzné vyéislenymi Udaji o ceng za 1 m®
obestavéného prostoru. Z téchto dat se da vyéist, Ze cena za 1 m® bytového zdéného domu nema
piimou spojitost s velikosti objektu a pohybuje se v praméru okolo 176 €.

Presnost dodrZeni nékladi z navrhu se vyhodnocuje jako ukazatel spravné préace s néklady jakékoli
stavebni firmy. Zatim neni v CR Z&dna obecné platn& pevna hranice, ktera uréuje, jaké dosazené
hodnoty jsou bréany jako akceptovatelné a jaké nikoli. Spravnym cilem pro ¢eské stavebnictvi je se co
nejbliZe pribliZit +- 5 % rozdilu mezi cenami z navrhu a po dokonceni stavebniho dila. Tato hranice je
vnimana v mezinarodnich publikacich, jako znamka profesiondniho pristupu k planovani a
samotnému tizeni nékladi stavebniho dila pro tento druh pozemniho stavitelstvi. [2]

3 RIZIKA A NAKLADOVA CENA ZA STAVEBNI DILO

Stavebni praxe na Gzemi CR méa svoje unikétni rizika, s kterymi se musi vice ¢ méné pogitat pi
sestavovéni nékladové ceny. Jgich ocenéni a zahrnuti do samotné smlouvy o dilo je individudni a
kazda firma ma svij systém, jak s nimi pracovat. [3] Tato kapitola je vénovana identifikaci pravé
takovych rizik, které ngjvice ovliviiuji rozdil mezi nékladovou cenou z névrhu a skute¢né dosazenou.
Obvykle serizika predstavuji jako hrozba negativné ovlivijici vysledek projektu. V ¢lanku se pracuje
sriziky tak, Ze mohou ovlivnit projekt i v opatném sméru. Tedy, redlna nakladova cena po zhotoveni
obj ektu miZze mit niZsi hodnotu nez nomindni cena z navrhu.

Konkrétni vybér rizik se provedl pomoci delfské metody. Tato expertni metoda spociva v obed ani
skupiny odbornika s hledanim odborného feSeni nezavisle na sebe. Do prizkumu se zapojili odbornici
z fad stavebnich firem, ktefi poskytli data pro vypocet statistickych Udaju (2. kapitola). Respondenti
méli zmapovat a vyhodnotit nej¢astéjsi rizika spojena s dodrzovanim nékladi z navrhu dila ve
vystavbé. Vybranym rizikim hodnotitelé priradili velikosti dopadu od hodnoty 1 az 10, tedy od
zanedbatelného dopadu aZz po neprijatelny a procentudlni pravdépodobnost jejich vyskytu. [4] Na
zakladg ziskanych odpovédi se bylo mozné vymezit na pét nejvyznamnéjSich rizik:

Nedostatecna projektova dokumentace
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Chybn¢ sestaveny stavebni rozpocet

NedodrZeni ¢i ngjasnosti podminek ve smlouvé o dilo
Vznik vice praci nebo méng praci

Subdodavatelé

Vysledky prizkumu jsou shrnuty niZe v obrézku ¢. 2, kde se sestavilo maticové ohodnoceni rizik. Jako
rizika s ngvétSim podilem na zméné ceny z navrhu se identifikoval chybné sestaveny rozpocet a préce
se subdodavateli. Riziko chybné sestaveného rozpoctu, at’ uz chybou kalkulace nebo vlivem nespravné
sestaveného vykazu vymer, vede k chybnym objednavkam béhem realizace, zmate¢nim procesiam pri
vykazovani préce, zkresleni cen ak nezadoucim zvyhodnénim jedné nebo druhé strany.
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Obr. 2 Maticerizik

Druhym nejzésadnéj&im rizikem je prace se subdodavateli. Vétdina stiedné velkych firem v CR
realizuje obvykle vétSi ¢ast dila pravé za pomoci subdodavateli. Subdodavatelské firmy generani
zhotovitel stavby najiima na préce, které neni schopen zabezpetit z vlastnich zdroju, at’ uz kvili
kapacite ¢i absenci potiebné kvalifikace. Jedna se vétSinou o femesinickeé ¢innosti. Pri realizaci v praxi
béZné dochézi k opétovnému poptani subdodavatelt, tedy do realizace. Vysledkem takového procesu
je obvykle snizeni nékladové ceny z navrhu.

4 ZAVER

Presnost stanoveni nékladti z ndvrhu a pak samotné dodrZeni je ukazatel sprévné préce s naklady
jakékoli stavebni firmy. Provedeny vyzkum z databaze tticeti bytovych domua uréil, Ze aritmeticky
pramér dosaZeni nékladi z ndvrhu je okolo 92 %. Dasi statisticky Udaj prined zjisténi, Ze pii vétsSim
objemu obestavéného prostoru bytového domu klesd procentuani hodnota dodrZeni nakladové ceny
z ndvrhu. Na nadsazenost smérnych cen z cenovych soustav a Spatné firemni kalkulaci poukazuji data,
o presahnuti nékladové ceny z navrhu o vice jak 10 % u kazdého tiretiho objektu. Poslednim dulezitym
gidem je ¢éstka 176 €/ m® obestavéného prostoru, kde se neprokézala priméa spojitost ceny za m® s
velikosti objektu. Tyto ukazatele reflektuji redlnou préci s naklady stiedné velikych stavebnich firem v

CR. Samozigm¢ stanovit samotnou hranici pripustnych odchylek je velice obtizné a plodng
neaplikovatelné. Spravnym cilem je pro ¢eské stavebnictvi, co nejblize se pribliZit +- 5 % rozdilu mezi
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cenami z navrhu a po dokon¢eni stavebniho dila. Tak jak je tomu ve vyspélych zemich. Na druhou
strénku dosahovat pies 90 % pramér dodrZeni nékladové ceny z navrhu vzhledem ke viem rizikim
neni Uplné nglhorsi. S pribyvajicim tlakem na optimalizaci nékladu a konkurenci je zigmé, Ze
procentud ni odchylka od nékladové ceny z navrhu se bude dale sniZovat.

Néavrhy opatieni souvisgi s aplikaci dostupnych néstroja, které maji za cil sniZit pravdépodobnost
nedodrZeni nakladi z navrhu, jsou bohuzel zatim mélo rozsirené. Chybovost ve stavebnich rozpoétech
predstavuje idedniho zastupce pro vyuziti komplexnich nastroji zaloZenych na Build information
modeling (BIM). Generovani vymér spolu s odkazovanim stavebnich prvkit na prisusné cenové
soustavy, zatim spiSe v riznych agregétech, podstatné ulehcuje a zpiesiuje kalkulantim jejich préci.
Tedy i naklady za stavebni dilo. Druhym nejvice rizikovym faktorem se vyhodnotila préce se
subdodavateli. Bohuzel pii vybéru vhodného subdodavatele na vybrané stavebni ¢innosti je stale
pievazujicim kritériem ngjniZsi cena za provedené prace. MozZné reSeni spociva v akceptovani vysSich
cen za provedené prace, které by redné mohly dosdhnout nékladové ceny z navrhu a piinést do
stavebniho procesu kvalitni subdodavatele. A dale spolupracovat s firmami, s kterymi mame
dlouhodobé dobré zkuSenosti.

NejveétsSi piinos pro presnost stanoveni samotnych nadkladi v névrhu dila si dlibuji od modelt
zaloZzenych na BIM. Zapracovanim této technologie se zvySi kromé piesnosti stanoveni nakladi v
navrhu dila i konkurenceschopnost a vérohodnost v o¢ich investora. BohuZel jedté stde v CR chybi
dosti reprezentativnich vzorka na kvalitné provedeny vyzkum a potvrzeni hypotézy o eliminaci
dominantniho faktoru, tedy chyby ve stavebnim rozpoctu.
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