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VerejnÉ obstarávanie v európskej únii a v slovenskej republike

Vergaberecht in der Europäischen union und in der slowakei

Gotthold Balensiefen, Katarína Činčurová

1 úvod

Verejné obstarávanie je proces, počas ktorého obstarávateľ zabezpečuje výber spoľahlivého, spôsobilého zmluvného partnera za účelom uzavretia zmluvy na získanie predmetu obstarávania. Hlavnou úlohou verejného obstarávania je získať daný predmet obstarávania čo najefektívnejšie a aby finančné prostriedky z verejných zdrojov boli vynaložené čo najúčelnejšie. 
1.1 Európsky legislatívny rámec

Každá krajina má svoje vlastné legislatívne predpisy a zákony týkajúce sa verejného obstarávania. Legislatívny rámec každého členského štátu Európskej Únie (EÚ) však nesmie byť v rozpore so smernicami a nariadeniami EÚ. Doposiaľ sa verejnému obstarávaniu v EÚ venovali štyri smernice:

· smernica pre verejné obstarávanie služieb 92/50/EWG

· smernica pre verejné obstarávanie dodávok tovarov 93/36/EWG

· smernica pre verejné obstarávanie verejných prác 93/37/EWG

· smernica o vybraných odvetviach 93/38/EWG

2 Nová smernica o obstarávaní tovarov, služieb a prác

V roku 2004 bol prijatý tzv. „Legislatívny balík 2004“, ktorý priniesol legislatívnu zmenu v podobe vzniku smernice o obstarávaní tovarov, služieb a verejných prác, ktorá nahrádza doterajšie tri samostatné smernice, týkajúce sa uvedených predmetov verejného obstarávania. 

Hlavným cieľom vzniku novej smernice bolo zjednodušenie právneho rámca obstarávania jeho prispôsobenie novému elektronickému veku. Zjednodušením textu by sa mala uvedená smernica stať zrozumiteľnejšou a jednoduchšie použiteľnejšou bez toho, aby sa menila jej právna pôsobnosť.

Tieto ciele vyvolali potrebu podstatných doplnkov týkajúcich sa nasledovných oblastí:

· uplatnenie mechanizmu elektronického obstarávania a jeho dôsledky na skrátenie doby procesu obstarávania

· umožnenie „dialógu“ medzi obstarávateľmi a rôznymi záujemcami

· možnosť uzatvárania tzv. rámcových dohôd

· zjednodušenie ustanovení o technických špecifikáciách

· sprísnenie ustanovení o výbere a o kritériách hodnotenia ponúk

· zohľadnenie sociálnych a ekologických kritérií

Tab. 1) „Legislatívny balík 2004“
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2.1 Uplatnenie mechanizmu elektronického obstarávania

Zámerov novej smernice je umožniť každému obstarávateľovi používať v budúcnosti elektronické prostriedky. Povolenie používať elektronické prostriedky v oblasti verejného obstarávania vyžaduje, že ich uplatnenie v komunikačnej a informačnej výmene bude zrovnoprávnené s ostatnými tradičnejšími prostriedkami so zámerom povzbudiť ich prevažné používanie v budúcnosti.

2.2 Dialóg medzi obstarávateľmi záujemcami

Doterajšie smernice EÚ neumožňovali obstarávateľovi, ktorý v zložitých prípadoch obstarávania nevedel dostatočne špecifikovať predmet obstarávania, pri verejnej a užšej súťaži so záujemcami o návrhoch technického riešenia rokovať vôbec a pri metóde rokovacieho konania len v mimoriadnych prípadoch. Ten záujemca, ktorý sa zúčastnil konzultácií o špecifikáciách, sa nesmel súťaže zúčastniť a ani pri rozdelených procesoch obstarávania (projekt a realizácia) sa jeden uchádzač nemohol zúčastniť obidvoch súťaží. Preto sa do novej smernice prijalo ustanovenie, ktoré dovoľuje uchádzačom zúčastniť sa na rokovaní o technickom riešení a potom predložiť ponuku.

2.3 Používanie rámcových dohôd

Rámcové dohody by mali zabezpečiť väčšiu flexibilitu, tým, že sa budú používať v prípadoch opakovaných nákupov pri výbere niektorých dodávateľov, ktorí sú schopní v budúcnosti plniť potreby dodávateľa. Pri uzavretí rámcových dohôd sa vylúči povinnosť opakovať obstarávací proces v prípade opakovaných nákupov. To však neznamená vylúčenie trhu zo súťaží, pretože obstarávateľ môže vždy v snahe získať lepšie podmienky zmluvy vyhlásiť novú súťaž.

2.4 Technické špecifikácie

Doterajšie smernice určovali, že technické špecifikácie sa majú definovať v súlade s podrobným zoznamom štandardov. Štandardy postupne zaostávajú a nezobrazujú výsledky najnovšieho vývoja, najmä v technológii. Tým sa preferovali výrobky, pre ktoré existujú štandardy a limitovali obstarávateľovu voľbu len na výrobky zodpovedajúce štandardom. Preto vznikla potreba tieto ustanovenia zjednodušiť a umožniť väčšiu účasť v súťažiach a zvýšiť podiel inovačných riešení.

2.5 Sprísnenie ustanovení o výbere a o kritériách

Doterajšie ustanovenia smerníc ukladali, aby kritériá na hodnotenie ponúk boli uvedené v oznámeniach o vyhlásení súťaží a v súťažných podkladoch pokiaľ možno v zostupnom poriadku a podľa ich významu. Tým si obstarávatelia ponechávali voľbu závažnosti kritérií až do doby hodnotenia ponúk bez toho, aby si ju uchádzači mohli uvedomiť. To umožňovalo využiť stanovenie závažnosti v prospech z niektorej z ponúk. Preto nová smernica stanovuje povinnosť uviesť relatívnu závažnosť kritérií už v oznámeniach a v súťažných podkladoch (napr. percentami alebo porovnaním s iným kritériom) so zabezpečením určitej flexibilnosti.

2.6 Zohľadnenie sociálnych a ekologických kritérií

Nová smernica ustanovuje ohraničenú prípustnosť sociálnych a ekologických kritérií. Tie môžu byť zohľadnené iba za určitých predpokladov. Tým sa majú zabezpečiť rovnaké podmienky pre všetkých uchádzačov a má sa zamedziť zvýhodňovaniu uchádzačov, ktorí zamestnávajú napr. postihnutých. 

3 Nová smernica o obstarávaní vo vybraných odvetviach

Druhou zmenou „Legislatívneho balíka 2004“ je prijatie smernice o obstarávaní v prirodzených monopoloch. Táto smernica nahrádza smernicu 93/38/EWG, ktorá koordinovala postupy verejného obstarávania subjektmi pôsobiacimi v odvetviach vodného hospodárstva, energetiky, dopravy a telekomunikácií. Nová smernica je vo svojej podstate rovnaká ako smernica pôvodná, nekoordinuje však viacej sektor telekomunikácii, ale je do nej začlenený sektor poštových služieb. V Európskej Únii sa totiž telekomunikácie stali predmetom voľného trhu a preto sa ich činnosť neusmerňuje.

Tab. 2) Smernica o vybraných odvetviach
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Táto smernica, ktorá sa vzťahuje na sektory voda, energia, doprava a poštové služby, je v rozhodujúcej procesnej časti rovnaká ako spomínaná smernica o tovaroch, službách a verejných prácach.

4 Porovnanie legislatívy EÚ a SR

Európske pravidlá vo forme smerníc sú sekundárnou legislatívou, ktorá je záväzná pre členské štáty z hľadiska cieľov, ktoré majú byť dosiahnuté, ale ponecháva im voľnosť, pokiaľ ide o formu a metódy ich dosiahnutia. Legislatíva verejného obstarávania je na Slovensku upravená zákonom č. 523/2003 Z. z. o verejnom obstarávaní. 

Pri porovnávaní legislatívy Európskej Únie a Slovenska treba rozlišovať medzi nadlimitným a podlimitným obstarávaním. Ako nadlimitné označuje zákon o verejnom obstarávaní tie prípady verejného obstarávania, ktoré prekračujú limity predpokladanej ceny, a ktoré prekračujú rovnaké prahové ceny, uvedené v smerniciach EÚ, pri ktorých sú členské štáty EÚ zaviazané postupovať pri verejnom obstarávaní podľa príslušných smerníc EÚ. Z medzinárodného hľadiska EÚ sa nadlimitné verejné obstarávanie týka najdôležitejších prípadov verejného obstarávania na nadnárodnej úrovni, pre ktoré platia prísnejšie a podrobnejšie legislatívne ustanovenia. Na naplnenie hlavného ekonomického hesla EÚ o voľnom pohybe tovarov, ľudí a kapitálu vo všetkých členských krajinách je medzinárodná legislatívna úprava nutná ako právne jednotná a súdne vynútiteľná rovnako v každej krajine, ak sa má naplniť princíp nediskriminácie v účasti na verejnom obstarávaní. Preto členská krajina únie, a teda aj Slovensko, nemá inú možnosť, ako prispôsobiť  legislatívu EÚ svojmu právnemu poriadku. V súčasnosti sa Úrad pre verejné obstarávanie pripravuje na implementáciu smernice o tovaroch, službách a verejných prácach a smernice týkajúcej sa sektorov voda, energia, doprava a pošta. 

Obr. 1) Nadlimitné a podlimitné obstarávanie
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Aplikácia smerníc EÚ pre podlimitné verejné obstarávanie nie je pre členské štáty EÚ záväzná a každý členský štát má právo samostatne rozhodnúť o ich prípadnom použití, úprave alebo nepoužití v národných predpisoch o podlimitnom verejnom obstarávaní. Legislatívna úprava podlimitného verejného obstarávania je v právomoci každého členského štátu EÚ. Samozrejme, aj tu platia všeobecné princípy verejného obstarávania (nediskriminácia, transparentnosť, hospodárnosť, efektívnosť, jednoduchosť a jednoznačnosť, protikorupčný)  a uplatňuje sa zásada alalogického postupu s ustanoveniami smernice EÚ. Súčasne sa umožňuje legislatíve každého členského štátu diferencovaný postup. Pritom každý členský štát zabezpečuje podnikateľom iných štátov rovnocennú možnosť účasti na „národnom“ obstarávaní s tým, že sa ich účasť nediskriminovane zabezpečuje pri dodržaní národnej legislatívy. 

5 záver

Vstupom Slovenska do Európskej Únie vyplýva pre Slovensko povinnosť sa riadiť podľa platnej európskej legislatívy a implementovať európske smernice do právneho systému do 31.1.2006. Pri aplikácií je nevyhnutné zabezpečiť potrebnú analógiu so štruktúrou a ustanoveniami nových smerníc a súčasne zachovať životaschopnosť, praktickosť a jednoduchosť národných predpisov.
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Příprava nabídek, kalkulace cen
Preparation of offers, prices calculation
František Benč

6 Účastníci


7 Fáze výstavby

· Investiční záměr

· Příprava staveb – soupisy prací

· Nabídky – tvorba a vyhodnocení

· Realizace – soupisy provedených prací

· Užívání

8 Komunikace
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9 Základní předpoklady

· definování přenosových fází

·  metodika určující obsah dat

·  definování formátu dat

Žádost o dodržování pravidel!
Vydání závazného předpisu
10 Přenosové fáze

· Soupis prací

·  Podklady pro ocenění

·  Nabídky

·  Soupis provedených prací

·  Fakturace

·  Dodatky

·  Aktualizace časových plánů

11 Nabídková kalkulace:
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12 Výkonová kalkulace:



Q
celkové množství prováděné práce v daných měrných jednotkách

qi
nutné množství dané potřeby na kalkulovanou práci

n
množství potřeby na jednotku prováděné práce

v
požadovaný denní výkon vycházející z délky trvání práce

f1
faktor upravující množství potřeby podle konkrétních podmínek

f2
počet strojů nebo pracovníků 

13 Plán zdrojů v čase:
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náklady a prodejní cena ve stavební výrobě

costs and the sale price in the construction industry

Martin Comorek

Abstrakt

Ekonomie v řadě vysledovaných zákonitostí a ekonomických zákonů dokazuje, že ideálním stavem pro každou národní ekonomiku by byl stav dokonalé konkurence, který by umožnil její efektivní fungování. Aby současná stavební firma mohla být vysoce konkurenceschopná, musí být silná v oblastech strategie, marketingu, technologie, kvality, logistiky a lidí. Prodejní tržní cena výrobku či služby stanovená v konkrétním okamžiku, v relativně krátkém období, závisí na nabídce a poptávce. Pro podnik je proto v této souvislosti důležité stanovit hranice rentabilní produkce a určit takový rozsah činnosti, který zajišťuje maximum zisku. 

Abstract

According to the valid law on public procurement, the choice of the tender evaluation Metod is upon the contracting authority. Nevertheleless, the competition evaluation Metod influences the order of competitors, hence the competition results, to a decisive extent. I tis a classic example of applying the multi-criteria analysis in the decision-making process. This contribution will point out, on a practical example, divergence that may arise when applying the most common evaluation Metod and will try to identify thein advantages and disadvantages. Recently the construktion market neguj to require the change upon the realisation of the struktura project. There are forced the subcontractors of the particular part sof the construction project. Construction firms should begin to analyse the current arising situation on the construction market. They should specialite in the application of the modern methods of the project management. Extensive potencial of the risk is connected with thein application. The construction preparation is an aktivity, that on principle influences the competition ability of any provider civil firm. 

Klíčová slova

Cena; certifikace výrobků; náklady; tržní cena; nabídka; poptávka; jakost; podnik; rizika; vícekriteriální rozhodování; konkurenceschopnost 
14 úvod

Ceny tržní ekonomiky tvoří jednotnou soustavu, a to nejen na trhu zboží, ale na všech trzích, vzájemně se všechny ovlivňují a jsou tedy na sobě nezávislé. Cena je prvkem marketingového mixu, je to pružný marketingový nástroj, jediný, který přináší zisk. Musí být posuzována v souladu s uspokojením základních požadavků firmy a současně požadavků na trhu. Cenová strategie firmy vymezuje základní cíl podniku v cenové oblasti. Proces tvorby cen se ve firmě zkoumá z různých hledisek, z nichž základní jsou postoj ekonoma (tržní cena musí vyhovovat dlouhodobého hlediska jak prodávajícímu, tak kupujícímu); postoj účetního (prodávající musí prodávat své výrobky za nákladovou cenu + zisk – tento postoj nebere zřetel na trh); postoj marketingového pracovníka (pro výrobek existuje cena, kterou trh právě unese). 
Podstatným rysem rozhodování v ekonomické sféře je jeho vícekriteriálnost, kde jednotlivé varianty, z nichž se výběr provádí, nelze dobře charakterizovat jediným kvantifikovatelným ukazatelem, podle jehož hodnoty je možno nejlepší variantu stanovit.

15 podmínky úspěchu ve stavebnictví

Podmínkou úspěchu ve stavebnictví je práci získat; práci kvalitně a včas vykonat a dostat za tuto práci včas a v plné výši zaplaceno.  Při získávání práce musí stavební firma ukázat co umí, k čemuž poslouží reference o kvalitně provedených stavbách a ocenění v soutěžích. Dále musí přesvědčit zákazníka o svých schopnostech, např. Certifikátem systému jakosti, Osvědčením o kvalifikaci stavebního podnikatele, referencemi minulých zákazníků, osobními kontakty. Subjekt musí být veřejně znám a uznáván na svém operačním území a musí pěstovat osobní vztahy s veřejnými činiteli. Nutnou podmínkou je precizně zpracovaná nabídka respektující zadávací dokumentaci a soutěžní podmínky.  Předpokladem kvalitně a včas vykonané práce je ucelený systém řízení jakosti, kontrolní a zkušební plány, dokumentace jakosti; odborná znalost technických a harmonizovaných norem; kvalifikovaná pracovní síla; jakostní materiály a výrobky, certifikace výrobků; kvalitní projektová dokumentace respektující technické normy a proveditelnost prací; audit jakosti stavby provedený nezávislým auditorem jakosti při dokončení stavby. Aby stavební firma dostala včas a v plné výši zaplaceno musí zajistit vysokou úroveň smluvních vztahů; zajistit si reference o zákazníkovi před uzavřením smlouvy;  kvalitně a včas provést dílo včetně precizní dokumentace jakosti stavby a celého výrobního procesu.

16 zadávání veřejných zakázek

V České republice v současné době platí zákon č. 40/2004 Sb., o veřejných zakázkách. Tento zákon definuje veřejnou zakázku jako zakázku na dodávky, služby nebo stavební práce jejíž předpokládaná cena přesáhne 2 000 000 Kč bez DPH.  Veřejná zakázka se uskutečňuje za úplatu na základě písemné smlouvy s jedním nebo více vybranými uchazeči nebo zájemci. Zadavatel musí veřejnou zakázku zadat transparentním a nediskriminačním způsobem za cenu obvyklou v místě plnění. Charakteristickým rysem, který odlišuje veřejnou zakázku od jiných zakázek, je povinnost zadavatele zadat zadávací řízení podle zákona.  Podle zákona má zadavatel možnost vybrat si ten způsob zadávacího řízení, který mu nejvíce vyhovuje, a to bez ohledu na výši budoucího peněžitého závazku. Zadávacím řízením je postup, který musí zadavatel dodržet při zadávání veřejné zakázky do uzavření smlouvy s dodavatelem, pokud tento zákon nestanoví jinak. V zadávacím řízení je zadavatel povinen dodržovat zásady stejného zacházení se všemi zájemci a uchazeči a dodržovat podmínky nediskriminace a transparentnosti. Kromě kvalifikačních předpokladů jsou velmi důležitá hodnotící kritéria, na jejichž základě se jednotlivé nabídky na veřejnou zakázku hodnotí. Zákon umožňuje hodnotit nabídky podle minimální cenové nabídky nebo ekonomické výhodnosti.   

17 náklady a prodejní cena

Porovnání nákladů a ceny je prvotním podnikatelským problémem. Jedním z důležitých závěrů ekonomické teorie je, že prodejní (tržní) cena výrobku (služby), která je stanovena v konkrétním okamžiku, v relativně krátkém období, závisí na nabídce a poptávce.
17.1 Cena je určena náklady

Podniky, které určují prodejní ceny na základě nákladů, kalkulují především plné náklady výkonu, které se mění s jejich realizovaným množstvím. Stanovit tímto způsobem prodejní cenu nezávisle na prodaném množství představuje elementární chybu cenového rozhodování.  

17.2 Cena je určena trhem, náklady je třeba ceně přizpůsobit

V této situaci je cena určena nezávisle na nákladech konkrétního dodavatele, je dána trhem. Podnik může proto pouze zvažovat možné změny cen v důsledku změn rozsahu zakázek a s tím spojeným rozsahem činnosti, ovlivňujícím vývoj nákladů konkrétních výkonů – cena má v tomto případě velmi důležitou roli v tržní ekonomice, je výchozí informací pro rozhodování; cena vyvolává změny rozsahu prodeje s bezprostředním vlivem na vývoj nákladů. 

18 konkurenceschopnost a budoucnost

Konkurenceschopnost je podle své povahy nepřenosnou úlohou vrcholového vedení. Aby se stala skutkem, k tomu je třeba energie celého podniku. Především si všichni musí zvyknout  na to, že každý jednotlivec je vystaven konkurenci a že na každého připadá i díl zájmu, odpovědnosti a činorodosti. Má-li být podnik jako celek na úrovni konkurence, pak každý z nás, každý manažer, inženýr a jiný odborník, každý dělník má být na úrovni svých konkurentů. Aby taková výzva měla praktický smysl a reálný účinek, mají lidé v podniku odshora dolů znát schopnosti a výkony svých konkurentů v oboru.

Vědomí, že budoucnost závisí na konkurenceschopnosti, se má stát trvalou složkou podnikové kultury. Je nutno posilovat soudržnost, odhodlání, chuť a úpornost vítězit. Konkurenční vědomí a odhodlání je součástí vize, strategie, porad, školení, shromáždění. Konkurenceschopnost se stala znamením naší doby. Podniky si musí nasazovat objektiv konkurenceschopnosti, aby posílily svou budoucnost. Každý podnik si klade za cíl být prvním a nechat konkurenci za sebou. Konkurence přituhla všeobecně a v některých oborech se stala až dusnou. Podniky soutěží vším, čím se mohou utkat, ale musí vždy soutěžit v přijatelných cenách. Pro tuto dobu je příznačné zeštíhlování a stlačování nákladů na dolní hranici. 

19 závěr

Tradiční přístupy a přiřazování nákladů na přímých a nepřímých nákladech, standardních nákladech, které vyhovovaly při masové výrobě, však nevyhovují současným konkurenčním podmínkám, ve kterých se podniky pohybují. V souvislosti s řízením podniku se výkonností měří úspěch získaný díky kvantitativním i kvalitativním charakteristikám. Výkonnost je příspěvek k dosažení celkového výsledku. 
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Alena Janošíková, Dana Čápová

20 Sestavování propočtových ukazatelů 

Ukazatele průměrné orientační ceny na měrnou a účelovou jednotku, které vydává  ÚRS Praha, se týkají převážně novostaveb. Náklady rekonstrukcí a novostaveb se ale od sebe dost výrazně liší, jak celkovou výší, tak i rozložením do jednotlivých stavebních oddílů a profesí a  samostatné ukazatele pro rekonstrukce staveb pro laickou veřejnost zatím neexistují.

Propočtové ukazatele jsou důležitou pomůckou pro dodavatele, projektanty a  investora, kterým slouží k co nejpřesnějšímu odhadu budoucích nákladů stavby ve stádiu plánování investice, tvorby studií a návrhů, tedy v době, kdy ještě není rozhodnuto o definitivní podobě stavebního díla, resp. o plném rozsahu rekonstrukce. 

Všechny uvedené rozbory se týkají pouze posouzení základních rozpočtových nákladů (ZRN) staveb. Přitom není pohlíženo na konkrétní podmínky, ve kterých je objekt stavěn (VRN).  Při stanovení celkové ceny stavebního díla je však nezbytné zakalkulovat i náklady zařazené do ostatních hlav např. projektové práce či jiné náklady.

Již při řešení základních koncepcí rekonstruované stavby, požaduje investor  předběžnou  cenu díla a sestavuje se propočet. Propočet stavby je odhad nákladů, který se zpracovává ve fázi předprojektové přípravy stavby (investiční záměr, projektová dokumentace pro územní řízení) a slouží investorovi k tomu, aby mohl ekonomicky rozhodovat a řídit rozsah budoucí stavby (rekonstrukce) s ohledem na možnosti a efektivnost jejího financování. Výpočet nákladů vychází pouze ze zjištění objemových ukazatelů stavby (obestavěný prostor, délka trasy, zastavěná plocha, apod.) a použití THU resp. rozpočtových ukazatelů (RU), případně vlastních ukazatelů z podobných, již realizovaných staveb. 

Přesnější ukazatele, které by byly použitelné pro stanovení orientační ceny díla pro rekonstrukce, však zatím neexistují.  Cenu rekonstrukce stavby je tedy možné stanovit až v době, kdy už je vypracována projektová dokumentace.

Stávající THÚ – ÚRS Praha jsou dále členěny na jednotlivé stavební části (konstrukce) jako procentuální podíl jedné konstrukce na celkové ceně. Z tohoto poměru je možno zjistit pravděpodobné ceny jednotlivých oddílů a profesí oceňované stavby. Ceny určené THU jsou průběžně aktualizovány podle nových údajů získaných z praxe a jsou zpracovávány v různých cenových úrovních z hlediska času (např. CÚ 1989). 

Mezi jednotlivými cenovými úrovněmi je možné ceny přepočítávat cenovými indexy. Cenové indexy jsou koeficienty, které vyjadřují pohyb cen mezi různými cenovými úrovněmi. Cenové indexy vydává rovněž ÚRS.

21 POROVNÁNÍ SKLADBY NÁKLADŮ STAVEB

Z rozborů několika reálných staveb a THÚ vyplývá následující porovnání:
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Graf. 1) Graf rozdílů ve struktuře nákladů prací HSV u novostaveb a rekonstrukcí:
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Graf. 2) Porovnání jednotlivých skupin dílů HSV

U rekonstrukcí jsou náklady na zemní práce a základy velmi nízké, pokud nedochází ke změně půdorysu stavby nebo k sanaci základů, jsou nulové. Velký rozdíl mezi rekonstrukcemi a novostavbami je v nákladech na svislé nosné konstrukce, které mají poměrně dlouhou životnost a při přestavbě objektu se obyčejně jen mírně opravují, popř. se vyzdí nové příčky, zatímco při výstavbě objektu tvoří jednoznačně největší podíl z nákladů HSV. Největší podíl z nákladů HSV při rekonstrukci tvoří díl 6 – úpravy povrchů, podlahy. Náklady dílu 9 jsou vyšší u rekonstrukcí, zvláště kvůli velkému podílu bouracích  prací. Náklady na přesun hmot HSV jsou podle očekávání v podstatě stejné.

Grafy skladby nákladů u rekonstrukcí a novostaveb:
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Graf. 3) Podíly prací – rekonstrukce RD
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Graf. 4) Podíly prací – novostavba RD

22 ZPRACOVÁNÍ UKAZATELŮ PRO REKONSTRUKCE

Náklady na rekonstrukce mohou být podle rozsahu prováděných prací natolik rozdílné, že jediný ukazatel na m3 OP by byl nepřesný. Řešením tedy bude ukazatel „součtový“, takový, který bude zohledňovat předpokládaný rozsah prací.

Základem je ukazatel pro běžnou rekonstrukci pohybující se ze zkoumaných staveb od 2100 Kč/m3 do 2600kč/m3. Dále je třeba definovat otázky - hlavní parametry, které mají podstatný vliv na celkovou cenu stavby a podrobněji stanovují rozsah prací a tím upřesňují základní ukazatel na 1m3 OP.

1. Mění se půdorys objektu?  Přístavby - v takovém případě se přiměřeně mění náklady na zemní práce, zakládání, na svislé i vodorovné konstrukce dle rozsahu se zvýší o 150-350 Kč/m3 OP.

2. Zasahujeme do nosných konstrukcí stropu? Reálnost těchto prací se projeví  zvýšením nákladů ve všech dílech HSV o cca 600-800 Kč/m3 OP

3. Měníme výšku budovy či zasahujeme do nosné kce krovu?  Nástavby, vestavby a kompletní rekonstrukce střechy a její zateplení - náklad cca 450-600Kč/m3. Stupeň rekonstrukce střechy závisí především na stavu, ve kterém se střecha nachází, a také na požadavku případné podkrovní vestavby, která leckdy mění tvar krovu.

Pokud se vyměňuje jen krytina a latě a jedná se o jednoduchou střechu, kterou navíc není třeba zateplovat, pak se budou náklady na střešní konstrukci vyšší o cca 200 Kč/m3 OP.

4. Požadujeme nadstandardní vybavení  stavby? 

Zvýšíme o částku cca  250 – 500 Kč/m3 OP.

5. Má budova vysoké stropy?  Náklady na 1m3 OP se snižují.

Odečet cca 200-300 Kč/m3 OP

23 PŘÍKLAD VÝPOČTU – APLIKACE UKAZATELŮ FIKTIVNÍ STAVBY

Stavba, která se od průměrné rekonstrukce liší v tom, že má složitou střechu, u které se vyměňují i nosné prvky a  investor požaduje nadstandardní vybavení.

	Název konstrukce
	Kč/m3

	
	

	ZÁKLAD
	2300

	Střecha
	+500

	Nadstandard
	+400

	CELKEM
	3200


Tab. 1) Ukazatel pro tento objekt by byl 3200 Kč/ m3 OP. 

Takto stanovené ukazatele přesněji vystihují předpokládané náklady staveb především již ve fázi koncepcí řešených staveb, tedy při rozhodování o tom, zda rekonstruovat a v jakém rozsahu. V této fázi může ještě investor snadno upravit své původní záměry a přizpůsobit technické řešení stavby svým požadavkům a finančním možnostem. Pokud je zvýšení ceny vyvoláno špatným technickým stavem některých konstrukcí, zvláště pak stropů či krovu, může se jim investor jen těžko vyhnout. Má-li objekt sloužit svému účelu i nadále, není možné tyto konstrukce neopravovat. Cenu rekonstrukce však může ovlivnit i vybavení stavby. Tady už záleží jen na investorovi jestli zvolí standardní nebo nadstandardní provedení

 Právě v tomto ohledu je důležité zpracování „součtového“ ukazatele, který ukazuje jak průměrné náklady na základní rekonstrukci, tak o kolik se náklady změní při značně odlišném rozsahu rekonstrukce. Investor jasně vidí o kolik víc ho bude stát nadstandardní provedení a může v přípravné fázi kvalifikovaně zvážit zda je to v jeho finančních možnostech.
OPRAVY A ÚDRŽBA STAVEB

The repairs and the maintenance of the construction

Dana Čápová, Lucie Kremlová

24 úvod

Každá stavba prochází svým životním cyklem.Tento cyklus začíná již při vzniku myšlenky a jejím převedením v záměr, následné zpracování projektové dokumentace a realizaci stavby a po jejím zrealizování pokračuje předáním do užívání a končí rozhodnutím o jejím odstranění. Každá fáze životního cyklu staveb zahrnuje komplex procesů, které je nutné plánovat a financovat. Rozdělíme-li cyklus do následujících třech základních fází

1. realizace stavby (od myšlenky po vlastní provedení stavby)

2. užívání stavby (údržba, opravy, rekonstrukce, modernizace apod.)

3. likvidace stavby,

pak velikost nákladů v průběhu životnosti stavby vypadá zhruba následovně:
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Z grafu je patrné, že největší náklady jsou ve fázi užívání stavby. A nejčastější otázkou majitelů nemovitostí je výše těchto nákladů právě v této části životního cyklu.

25 Opravy a údržba staveb

Stav budovy nepříznivě ovlivňuje faktor času. V průběhu užívání stavby dochází k působení klimatických vlivů, stárnutí použitého materiálu a k mechanickému poškození jejích částí vlastním provozem. Nezanedbatelné je i její morální zastarání. V důsledku výše zmíněných procesů dochází během této fáze k opravám, údržbám, rekonstrukcím a modernizacím staveb.

Údržba je definována jako činnost konaná za účelem udržení objektu v provozuschopném stavu po dobu stanovenou technickými podmínkami a spočívá v pravidelně prováděné kontrole stavu objektu a v provedení preventivní údržby.

Oprava je definována jako souhrn činností konaných za účelem navrácení objektu do provozuschopného stavu. Sestává z doby potřebné k vyhledání poruchy, k odstranění nedostatků a ke kontrole správné funkce objektu. Zároveň je vyvíjena snaha o maximální dodržení původního vzhledu i konstrukčního řešení.

Rekonstrukce a modernizace jsou stavební úpravy většího rozsahu zlepšující funkční, eventuelně i další parametry objektu prostřednictvím výměny některých konstrukčních prvků za nové s lepšími parametry, doplněním objektu o chybějící technické vybavení aj., hlavním cílem je zvýšení uživatelského standardu.

Jak veliké jsou tedy náklady na opravy a rekonstrukce staveb v průběhu jejich životního cyklu? 

Při stanovení nákladů je podkladem výpočtu  publikace „Ukazatele průměrné orientační ceny na měrovou a účelovou jednotku“ vydané ÚRS PRAHA a.s. Tento sborník obsahuje průměrné rozpočtové náklady, v cenových úrovních let, ve kterých je vydáván, na měrovou a účelovou jednotku objektu příslušného oboru podle JKSO, kde u vybraných oborů je uvedená i procentní struktura stavebních dílů a řemesel, která je vázána na pořizovací cenu.
Základnou pro výpočet bude pořizovací cena nově provedené stavby. Princip výpočtu zachovává procentuelní členění stavebních dílů a řemeslných oborů dle ÚRS PRAHA a.s. Stavba je tvořena z jednotlivých konstrukčních prvků a každý konstrukční prvek má jinou dobu životnosti. U každého stavebního dílu nebo řemeslného oboru tedy zjistíme jeho předpokládanou životnost a stanovíme jeho procentuelní podíl v závislosti na čase. Životnost celé stavby budeme předpokládat 100 let. Dalším krokem bude sestavení časového harmonogramu oprav a jejich procentuelní rozsah v daném období (viz. Tab.1).  

Je třeba zdůraznit, že uvedené výpočty nákladů neobsahují náklady na projektové a průzkumné práce, DPH a nezohledňují meziroční inflaci.

Tabulka 1 je následně zpracována do grafu.

 Z grafu je viditelný určitý opakující se cyklus oprav a to jak menšího rozsahu, udržující spíše standard, tak i vetší rozsah stavebních prací. Dále je z grafu patrné, že náklady na opravy a údržbu za dobu životnosti stavby bez vlivu inflace ( v čase 0) se rovnají cca 200 % její pořizovací ceny.

Tab. 2) Procento rozložení nákladů na opravy a údržbu staveb v 5-ti letých časových obdobích
	roky
	5
	10
	15
	20
	25
	30
	35
	40
	45
	50
	55
	60
	65
	70
	75
	80
	85
	90
	95
	100

	POLOŽKA - NÁZEV
	%
	cena
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Zemní práce 
	0.70
	0
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	0.1
	 
	 

	Základy 
	4.60
	0
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	2.3
	 
	 

	Svislé konstrukce 
	18.30
	0
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	9.2
	 
	 

	Vodorovné konstrukce 
	9.30
	0
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	4.7
	 
	 

	Úpravy povrchů
	5.20
	0
	 
	 
	 
	 
	 
	3.5
	 
	 
	 
	 
	 
	5.2
	 
	 
	 
	 
	 
	5.2
	 
	 

	Trubní vedení a drobné objekty
	0.10
	0
	 
	 
	0.02
	 
	 
	0.1
	 
	 
	0.02
	 
	 
	0.1
	 
	 
	0.02
	 
	 
	0.1
	 
	 

	Ostatní konstrukce a práce
	2.40
	0
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Lešení 
	 
	0
	 
	 
	 
	 
	 
	0.3
	 
	 
	 
	 
	 
	0.5
	 
	 
	 
	 
	 
	0.3
	 
	 

	Bourací práce 
	 
	0
	 
	 
	0.2
	 
	 
	1.5
	 
	 
	0.2
	 
	 
	2.0
	 
	 
	0.2
	 
	 
	2.5
	 
	 

	Demolice objektu
	 
	0
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Přesun hmot HSV
	3.00
	0
	 
	 
	 
	 
	 
	1.1
	 
	 
	 
	 
	 
	1.1
	 
	 
	 
	 
	 
	3.0
	 
	 

	C E L K E M  HSV
	43.60
	0
	0.0
	0.0
	0.2
	0.0
	0.0
	6.4
	0.0
	0.0
	0.2
	0.0
	0.0
	8.9
	0.0
	0.0
	0.2
	0.0
	0.0
	27.3
	0.0
	0.0

	Silnoproud 
	4.80
	0
	 
	 
	0.5
	 
	 
	3.8
	 
	 
	0.5
	 
	 
	3.8
	 
	 
	0.5
	 
	 
	4.8
	 
	 

	Slaboproud 
	1.00
	0
	 
	 
	1.0
	 
	 
	1.0
	 
	 
	1.0
	 
	 
	1.0
	 
	 
	1.0
	 
	 
	1.0
	 
	 

	Vzduchotechnika
	0.70
	0
	 
	 
	0.2
	 
	 
	0.7
	 
	 
	0.2
	 
	 
	0.7
	 
	 
	0.2
	 
	 
	0.7
	 
	 

	Dopravní zařízení 
	2.40
	0
	 
	 
	0.3
	 
	 
	1.5
	 
	 
	0.3
	 
	 
	2.4
	 
	 
	0.3
	 
	 
	2.4
	 
	 

	Ocelové konstrukce 
	0.10
	0
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Regulační zařízení 
	0.30
	0
	 
	 
	0.1
	 
	 
	0.2
	 
	 
	0.0
	 
	 
	0.3
	 
	 
	0.1
	 
	 
	0.2
	 
	 

	MTN zařízení velkokuchyní
	0.00
	0
	 
	 
	0.0
	 
	 
	0.0
	 
	 
	0.0
	 
	 
	0.0
	 
	 
	0.0
	 
	 
	0.0
	 
	 

	MNT prádelen a čistíren
	0.30
	0
	 
	 
	0.3
	 
	 
	0.3
	 
	 
	0.3
	 
	 
	0.3
	 
	 
	0.3
	 
	 
	0.3
	 
	 

	Ostatní konstrukce M
	0.20
	0
	 
	 
	0.1
	 
	 
	0.1
	 
	 
	0.1
	 
	 
	0.1
	 
	 
	0.1
	 
	 
	0.1
	 
	 

	C E L K E M  montážní práce 
	9.80
	0.00
	0.00
	0.00
	2.40
	0.00
	0.00
	7.59
	0.00
	0.00
	2.38
	0.00
	0.00
	8.61
	0.00
	0.00
	2.40
	0.00
	0.00
	9.45
	0.00
	0.00

	Izolace proti vodě 
	0.50
	0
	 
	 
	 
	 
	 
	0.1
	 
	 
	 
	 
	 
	0.1
	 
	 
	 
	 
	 
	0.1
	 
	 

	Povlakové krytiny
	0.90
	0
	 
	 
	 
	 
	 
	0.9
	 
	 
	 
	 
	 
	0.9
	 
	 
	 
	 
	 
	0.9
	 
	 

	Izolace akustické
	0.00
	0
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	0.0
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	izolace chemické
	0.00
	0
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	0.0
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Izolace tepelné 
	1.30
	0
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	0.7
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Vnitřní kanalizace 
	0.60
	0
	 
	 
	 
	 
	 
	0.6
	 
	 
	 
	 
	 
	0.6
	 
	 
	 
	 
	 
	0.6
	 
	 

	Vnitřní vodovod
	1.00
	0
	 
	 
	 
	 
	 
	1.0
	 
	 
	 
	 
	 
	1.0
	 
	 
	 
	 
	 
	1.0
	 
	 

	Vnitřní plynovod
	0.20
	0
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	0.2
	 
	 
	 
	 
	 
	0.2
	 
	 

	Zařizovací předměty
	2.60
	0
	 
	 
	0.7
	 
	 
	1.2
	 
	 
	0.7
	 
	 
	2.6
	 
	 
	0.7
	 
	 
	2.6
	 
	 

	instalační prefabrikáty
	4.90
	0
	 
	 
	 
	 
	 
	2.5
	 
	 
	 
	 
	 
	4.9
	 
	 
	 
	 
	 
	2.5
	 
	 

	Ústřední vytápění 

kotelny, strojovny
	0.60
	0
	 
	 
	0.3
	 
	 
	0.6
	 
	 
	0.3
	 
	 
	0.6
	 
	 
	0.3
	 
	 
	0.6
	 
	 

	Ústřední vytápění 

rozvody potrubí
	1.10
	0
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	1.1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Ústřední vytápění

armatury a otopná tělesa
	2.40
	0
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	2.4
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	konstrukce sklobetonové
	0.10
	0
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	0.1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Konstrukce tesařské
	0.70
	0
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	0.7
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Dřevostavby a sádrokartony
	0.00
	0
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Konstrukce klempířské
	1.10
	0
	 
	 
	0.2
	 
	 
	1.1
	 
	 
	0.2
	 
	 
	1.1
	 
	 
	0.2
	 
	 
	1.1
	 
	 

	Krytiny tvrdé
	0.20
	0
	 
	 
	 
	 
	 
	0.2
	 
	 
	 
	 
	 
	0.2
	 
	 
	 
	 
	 
	0.2
	 
	 

	Konstrukce truhlářské
	9.50
	0
	 
	 
	 
	 
	 
	4.8
	 
	 
	 
	 
	 
	9.5
	 
	 
	 
	 
	 
	4.8
	 
	 

	Konstrukce zámečnické
	9.10
	0
	 
	0.9
	 
	0.9
	 
	4.6
	 
	0.9
	 
	0.9
	 
	4.6
	 
	0.9
	 
	0.9
	 
	4.6
	 
	0.9

	Podlahy z dlaždic
	1.30
	0
	 
	 
	 
	 
	 
	1.3
	 
	 
	 
	 
	 
	1.3
	 
	 
	 
	 
	 
	1.3
	 
	 

	Teraco, kamenné dlažby
	0.10
	0
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	0.1
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Podlahy vlysové a parketové
	0.00
	0
	 
	 
	 
	 
	 
	0.0
	 
	 
	 
	 
	 
	0.0
	 
	 
	 
	 
	 
	0.0
	 
	 

	Podlahy povlakové
	2.70
	0
	 
	2.7
	 
	2.7
	 
	2.7
	 
	2.7
	 
	2.7
	 
	2.7
	 
	2.7
	 
	2.7
	 
	2.7
	 
	2.7

	Podlahy ze syntetických hmot
	1.10
	0
	 
	 
	 
	1.1
	 
	 
	 
	1.1
	 
	 
	 
	1.1
	 
	 
	 
	1.1
	 
	 
	 
	1.1

	Obklady keramické 
	1.60
	0
	 
	 
	 
	 
	 
	1.6
	 
	 
	 
	 
	 
	1.6
	 
	 
	 
	 
	 
	1.6
	 
	 

	Konstrukce z přírodního kamene
	0.00
	0
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Nátěry 
	1.50
	0
	 
	1.5
	 
	1.5
	 
	1.5
	 
	1.5
	 
	1.5
	 
	1.5
	 
	1.5
	 
	1.5
	 
	1.5
	 
	1.5

	Malby 
	0.60
	0
	0.6
	0.6
	0.6
	0.6
	0.6
	0.6
	0.6
	0.6
	0.6
	0.6
	0.6
	0.6
	0.6
	0.6
	0.6
	0.6
	0.6
	0.6
	0.6
	0.6

	Čalounické úpravy
	0.70
	0
	 
	 
	 
	 
	 
	0.7
	 
	 
	 
	 
	 
	0.7
	 
	 
	 
	 
	 
	0.7
	 
	 

	Zasklívání
	0.20
	0
	 
	 
	 
	 
	 
	0.2
	 
	 
	 
	 
	 
	0.2
	 
	 
	 
	 
	 
	0.2
	 
	 

	provozní náklady (revize PO, výtah)
	0.20
	 
	0.2
	0.2
	0.2
	0.2
	0.2
	0.2
	0.2
	0.2
	0.2
	0.2
	0.2
	0.2
	0.2
	0.2
	0.2
	0.2
	0.2
	0.2
	0.2
	0.2

	C E L K E M  PSV
	46.80
	0.0
	0.8
	5.9
	2.0
	7.0
	0.8
	26.3
	0.8
	7.0
	2.0
	5.9
	0.8
	41.2
	0.8
	5.9
	2.0
	7.0
	0.8
	27.9
	0.8
	7.0

	ZRN celkem ( HSV+M+PSV)
	100.20
	0.0
	0.8
	5.9
	4.6
	7.0
	0.8
	40.3
	0.8
	7.0
	4.6
	5.9
	0.8
	58.7
	0.8
	5.9
	4.6
	7.0
	0.8
	64.5
	0.8
	7.0

	načtená hodnota
	 
	 
	0.8
	6.7
	11.3
	18.3
	19.1
	59.4
	60.2
	67.2
	71.7
	77.7
	78.5
	137.1
	137.9
	143.8
	148.4
	155.4
	156.2
	220.8
	221.6
	228.6



[image: image12.emf]0,80,80,8

7,0

4,5

5,9

0,8

56,0

0,80,80,8

7,0

42,0

7,0

4,6

5,9

40,4

5,9

4,6

7,0

0

10

20

30

40

50

60

70

80

90

100

110

120

130

140

150

160

170

180

190

200

210

220

230

5101520253035404550556065707580859095100


26 Závěr

Tato práce si dává za úkol stanovit náklady na opravu, údržbu a modernizaci nemovitostí v % z pořizovací ceny stavební části objektu, nebo i v absolutní finanční hodnotě a to v čas, konkrétně  v pětiletých časových obdobích. Větší přesnost s ohledem na poměr času životnosti staveb není potřebný.

Výsledek práce by mohl sloužit majitelům nemovitosti při plánování finančních prostředků vkládaných na náklady na opravu, údržbu a modernizace nemovitosti.

Jedná se o celkové náklady pro nemovitost v čase a proto výše neplatí pro bytové stavby, kde bytové jednotky vlastní majitelé bytů a hradí si náklady na vnitřní části bytu z vlastních zdrojů.

Tento základní návrh bude dále rozpracován ve dvou časových kategoriích:

· dle životnosti jednotlivých stavebních dílů - výsledkem bude potřeba finančních prostředků v limitním ( nejpozději možném)čase
· dle morálního opotřebení – výsledkem bude potřeba finančních prostředků v optimálním čase
Literatura:

[1]
Ukazatele průměrné orientační ceny na měrovou a účelovou jednotku, ÚRS PRAHA a.s., 2003 
vybrané otázky cenovej politiky stavebného podniku

die ausgewÄhlten fragen der preispolitik von einem  baubetrieb

Helena Ellingerová

27 úvod

Cenová problematika v trhových podmienkach je špecifickou záležitosťou každej firmy. Má byť volená a presadzovaná tak, aby bol podnik na trhu úspešný a zároveň jeho ceny boli pre zákazníkov prijateľné. Má využívať teda vlastnú cenovú politiku a cenovú stratégiu. Na cenovú politiku podniku má vplyv predovšetkým trhové a podnikateľské prostredie štátu a vlastné zámery, čiže strategické ciele podniku. Tieto dva faktory vonkajšieho okolia a vnútorného prostredia podniku tvoria východiská uplatnenia cenovej politiky ako najvýznamnejšieho nástroja odbytovej politiky marketingového mixu. 

27.1 Cenová politika

V rámci cenovej politiky podnik realizuje samotnú tvorbu ceny a vhodným cenovým rozhodnutím zabezpečí jej realizáciu (uplatnenie) na trhu.

Cenovú politiku možno teda definovať ako rozhodovaciu činnosť, ktorá na základe poznania trhu a vlastných strategických cieľov podniku umožní výber vhodnej metódy a postupu pri tvorbe ceny výrobku či služby tak, aby pokryla všetky oprávnene vzniknuté náklady, zabezpečila pre firmu primeraný zisk a potrebné uplatnenie výrobku, či služby na trhu zákazníkom v požadovanej kvalite.

Možno jej teda pripísať dve základné úlohy:

· taktickú pri realizovaní celopodnikových cenovo – politických cieľov podniku v predpokladaných možných situáciách (modifikácia a diferenciácia cien podľa typu trhov),

· metodickú pri výbere vhodnej metódy pre tvorbu ceny (určenie výšky ponukových cien).

Za základný predpoklad uplatnenia cenovej politiky v stavebnej praxi považujem vypracovanie podrobnej cenovej stratégie firmy a voľbu vhodnej metódy tvorby ceny s orientáciou na tri základné determinanty: náklady, dopyt (objem) a konkurencia.

Ako priestor pre cenovú politiku stavebného podniku možno vymedziť oblasti:

· sledovania vlastných nákladov výroby,

· krycieho príspevku (prirážka na správnu réžiu, zisk a riziko) alebo hrubé rozpätie (suma: správna réžia, odbytové náklady a zisk),

· kalkulácie vedľajších rozpočtových nákladov (zariadenie staveniska),

· riešenia dodatkov (naviac práce),

· požiadavka na typ zmluvnej ceny.

Aplikácia všeobecných ekonomických teórií práve pre odvetvie stavebníctva je veľmi komplikovaná, niekedy až takmer nemožná. Napriek tejto skutočnosti možno poznatky o základných typoch cenových stratégií (podrobne viď [1] ) aplikovať v stavebníctve vzhľadom na súčasné podmienky ako:

· stratégia maximalizácie zisku,

· stratégia maximalizácie podielu na trhu.

Stratégia maximalizácie zisku určuje rozpätie sadzieb krycieho príspevku medzi minimálnou a maximálnou trhovo prípustnou sadzbou. Táto sadzba pre daný trhový segment a predpokladaných súťažných situácií sľubuje maximálny objem zisku.

Jej veľkosť závisí od priebehu objemu získateľných  zákaziek a závislosti na ponukovej cene.

Stratégia maximalizácie podielu na trhu určuje rozpätie sadzieb pre daný trhový segment a predpokladaných súťažných situácií sľubuje maximálny objem získaných zákaziek.
Trhovo prípustnou sadzbou krycieho príspevku sa rozumie sadzba, ktorá na danom segmente trhu a v očakávanom trende súťažných situácií ešte umožní získať zákazku za predpokladu, že stavebník sa v prípade vecne porovnateľných ponúk rozhoduje pri výbere zhotoviteľa len podľa výšky ponukovej ceny.
28 tvorba ponukovej ceny stavebných prác

28.1 Spracovanie ponukovej ceny

Ponukovú cenu spracováva uchádzač (ako budúci možný zhotoviteľ) na základe poskytnutých podkladov a podmienok stavebníkom (obstarávateľom v procese verejného obstarávania). V prípade verejného obstarávania prác minimálny rozsah súťažných podkladov bol stanovený zákonom  NR SR č. 263/1999 Z.z. o verejnom obstarávaní tovarov, služieb a verejných prác a v znení jeho ďalších úprav a platného výmeru MF SR č.R-3/96 v znení R-12/1999. 

Od roku 2004 je v platnosti zákon NR SR č. 523/2003 Z.z. s určitými zmenami vyplývajúcimi hlavne z Opatrenia MF SR č. 01/R/2003, ktorým sa ustanovuje rozsah regulácie cien v pôsobnosti MF SR (zrušené tri typy regulácie, zostalo len „úradné určenie“).

Súkromný stavebník nemusí postupovať podľa uvedených predpisov, môže však zvážiť situácie, kedy by bolo vhodné takto postupovať.

Spracovateľ ponukovej ceny musí mať k dispozícii čo najpodrobnejšie a jasne sformulované požiadavky  a podklady od obstarávateľa. (V praxi je však často opak skutočnosťou.)

Ide predovšetkým o tieto požiadavky:
· Jednoznačné vymedzenie predmetu obstarávania.

Pri stavebných prácach je to čo najpresnejšie vymedzený popis prác s uvedením množstva merných jednotiek, špecifikácia požiadaviek na konkrétne materiály, výrobky, zariadenia, nadštandartné vybavenie a pod. Využívajú sa pritom jednotné systémy triedenia stavebnej produkcie ako Jednotná klasifikácia stavebných objektov - JKSO, Klasifikácia stavieb – KS, Triednik stavebných konštrukcií a prác - TSKP, Klasifikácia produkcie - KP a ďalšie. Zabezpečuje sa tým zrozumiteľnosť, prehľadnosť a jednotná štruktúra rozpočtov, čo je pre vzájomné dorozumenie a kontrolu nevyhnutné.

· Návrh príslušného typu zmluvy s uvedením zmluvných podmienok.

V rámci nich obstarávateľ presnejšie opisuje zmluvné vzťahy pri obstarávaní predmetu záujmu a rieši i otázky spojené s odovzdaním dokumentácie stavby zhotoviteľovi a nakladania s ňou, odovzdanie staveniska, otázky lehôt výstavby, termínov začatia a dokončenia dodávky a postupových termínov, otázky spojené s preberaním prác v priebehu dodávky a po dokončení dodávky, otázky spôsobu platby, úhrady nákladov za práce naviac oproti projektovej dokumentácii a za práce oceňované hodinovými zúčtovacími sadzbami, otázky započítavania daní, poplatkov a nákladov spojených s dodatočne vyžiadanými skúškami, atestami, otázky vád, záruk, sankcií, zrušenia zmluvného vzťahu a mnohé iné, týkajúce sa zmluvných vzťahov zúčastnených strán. Súčasťou  súťažných podkladov je teda aj návrh zmluvy alebo už úplné znenie zmluvy, s výnimkou údajov, ktoré doplní uchádzač.

Spracovaniu podkladov a podmienok musí stavebník (obstarávateľ) venovať veľkú pozornosť, pretože čím budú podrobnejšie a jednoznačnejšie,  tým kvalitnejšie môže byť spracovaná ponuková cena a zmluva.

Dobrá zmluva vytvára predpoklad bezkonfliktného priebehu realizácie stavebnej zákazky a spokojnosť oboch partnerov, čo však ešte nie je u nás bežné.

· Požiadavka na typ zmluvnej ceny, t.j. na platnosť ceny za určených podmienok. 

V zmysle platného výmeru MF SR č. R-3/96 v znení R-12/1999 do roku 2004 bolo možné v rámci regulácie cien verejných prác dohodnúť cenu iba s vybraným uchádzačom, pričom výška jeho ponukovej ceny bola záväzná. Táto cena mohla platiť ako maximálna, ktorá sa nemohla zvyšovať, alebo ako cena, do ktorej bolo možné dohodnutým spôsobom premietať  zvýšené, ekonomicky oprávnené náklady. 

Po zrušení regulácie cien stavebných prác od 1.1.2004 nie je usmerňované dohodovanie cien. Určité usmernenie vyplýva len zo zákona NR SR č. 523/2003 Z.z., § 36 odseku 7e) podľa ktorého nesmie obstarávateľ požadovať dohodnutie pevnej ceny v prípade, ak je predpokladaná doba výstavby dlhšia ako 12 mesiacov. (3, s. 4026(
V súkromnom sektore však možno uplatniť ľubovolný spôsob dohody o cene .
V zmluve o dielo je jednoznačne formulovaná dohoda o cene.   Podľa § 3  ods. 1  zákona 
o cenách môže byť formulovaná ako:

· dohoda o výške ceny, alebo
· spôsobe akým sa cena vytvorí za podmienky, že tento spôsob cenu dostatočne určuje.

Obidva tieto spôsoby je vhodné používať v investičnej výstavbe a umožňujú v praxi uplatňovať viaceré typy  zmluvných cien ( pohyblivá, maximálna).

Za zmluvnú cenu sa považuje  taká cena za dodávku stavebných prác, ktorá bola určená výlučne dohodou medzi stavebníkom (obstarávateľom) a zhotoviteľom. 

Stavebník si vyberá zhotoviteľov a projektantov v zásade dvoma spôsobmi - vypísaním súťaže alebo priamym výberom známeho alebo osvedčeného  zhotoviteľa.

Zmluvná cena stavebnej zákazky je potom výsledkom výberu najvhodnejšej ponukovej ceny

v rámci súťaže, alebo  vyjednávania s vybraným zhotoviteľom.

Možnú cenu budúcej stavebnej zákazky preto kalkulujú nezávisle na sebe stavebník 

(obstarávateľ) aj zhotoviteľ. Každý z nich pochopiteľne z hľadiska svojich ekonomických záujmov a na základe svojich podkladov. Časť týchto podkladov  však musí byť rovnaká a to projektová dokumentácia vrátane výkazu výmer. Za jej kvalitu zodpovedá obstarávateľ alebo projektant.

Oceňovacie nástroje použité na vypracovanie rozpočtov sú však rôzne. Kalkulácia zhotoviteľa by mala vychádzať z jeho vlastných nákladov, kalkulácia stavebníka z jeho nárokov na efektívnosť investície.

Ponukové ceny jednotlivých uchádzačov sa od seba dosť výrazne líšia. Iba podrobnejšia analýza vstupov individuálnej kalkulácie cien zviditeľní rozdiely, ktoré môžu byť z hľadiska úspešnosti určenia ponukovej ceny v procese obstarávania zákazky rozhodujúce.

Možné odchýlky vyplývajú z:

· používania rozličnej technológie a organizácie výstavby,

· neúmyselných omylov  v kalkulácii ponukovej ceny,

· rôznej stratégie správania sa v ponukovom konaní,

· odchýlok v hodnotení situácie na trhu a svojej vlastnej (vnútropodnikovej) situácie,

· rôznych možností  a schopností dosahovať zmeny skutočne fakturovanej oproti pôvodne dohodnutej cene atď.

Z praxe sú známe aj prípady, keď zhotoviteľ nemá o určitú zákazku záujem, ale keďže nechce stratiť informácie o trhu, uchádza sa o ňu. Ponúkne vysokú cenu, aby zákazku nezískal, ale prehľad o víťaznej ponukovej cene mal.

Alebo sú zhotovitelia, ktorí ponúknu veľmi nízku ponukovú cenu (často až na hranici úplných vlastných nákladov bez  zisku) a to len preto, aby  získali referencie, že stavbu realizovali, a tým sa udržali na trhu. Takáto stratégia zhotoviteľa však nemá na trhu dlhodobé uplatnenie.

Oceňovacie podklady pre tvorbu ponukovej ceny môžu byť:

· jednotkové ceny  základných alebo agregovaných položiek stavebných prác,

· jednotkové sadzby  priamych  nákladov, režijná a zisková prirážka, prípadne

· normatívna základňa pre kalkuláciu cien ( výkonové normy, spotrebné normy, cenníky materiálov, výrobkov a polotovarov, mzdové tarify, dopravné tarify, sadzby strojohodín, sadzby réžií a zisku a pod.).

Oceňovacie podklady si môže spracovateľ ponukovej ceny určiť, resp. individuálne vykalkulovať podľa vlastných podkladov a informácií, alebo použiť orientačné ceny a sadzby priamych nákladov, režijných  a ziskových percentuálnych sadzieb, priemerné ceny  materiálov  atď. 

Orientačné ceny využívajú hlavne projektanti na spracovanie kontrolných rozpočtov, aby zistili orientačnú cenu stavebných prác. Spracovatelia ponukovej ceny  - zhotovitelia, by vo vlastnom záujme  mali prednostne používať vlastné, individuálne vykalkulované ceny a to aspoň na objemovo a nákladovo významnejšie práce a až v druhom rade použiť orientačné ceny a sadzby.

Väčšina našich stavebných firiem, zaoberajúcich sa realizáciou stavebnej produkcie, využíva pri určovaní ponukovej ceny stavebných prác databázy zostavené zo smerných orientačných cien. V týchto prípadoch je ale potrebné klásť dôraz na všetky zložky ceny, t.j. materiál, mzdy, stroje, režijné náklady a zisk. Porovnať, či  a ako sa odlišujú od bežných štandardov započítaných v smerných orientačných cenách, taktiež termíny objednávania a zabudovania materiálov na stavbe, platobné podmienky, spôsob úhrady uskutočnených dodávok, obchodné podmienky dodania stavebných prác, prípadne iné požiadavky investora.

Je potrebné zohľadniť aj ďalšie faktory ovplyvňujúce výšku navrhovanej ponukovej ceny ako sú: poloha a vybavenie staveniska, mzdové náklady zhotoviteľa (ktoré sa tiež neustále zvyšujú), konkurencia a ostatné podmienky trhu.

Pre zohľadnenie týchto všetkých faktorov vplývajúcich na tvorbu ponukovej ceny je nevyhnutné dôkladné preštudovanie projektovej dokumentácie, výkazu výmer a špecifikácií. Preto nie je možné, aby určenie ponukovej ceny v stavebnej firme bolo len problematikou

cenára.

Po vypracovaní návrhu ponukovej ceny je potrebné overiť jej reálnosť.

V praxi sa používajú tieto metódy overenia reálnosti ceny:

· prepočet na základe porovnateľných cenových ponúk z minulosti,

· orientačný prepočet na základe obostavaného priestoru, či zastavanej plochy,

· kontrolný prepočet na základe ponúk viacerých subdodávateľov,

· overenie výpočtu na základe smerných orientačných cien stavebných a montážnych prác. 

Takéto overenie reálnosti návrhu ponukovej ceny stavebnej zákazky je možné len za predpokladu, že má stavebná firma potrebné spoľahlivé údaje pre porovnanie.

28.2 Určovanie ponukovej ceny

Určovanie ponukovej ceny je v trhovej ekonomike vždy rozporuplné.

Ak je ponuka vyššia ako dopyt, podniky volia stratégiu minimálnej  prirážky. Ich snahou je aspoň zabezpečiť si prácu aj za cenu nulového zisku.

Nižšia prirážka môže znamenať viac zákaziek, niekedy aj s dostatočným ziskom. 

Často sa však zákazka mení aj na stratu. Nedostatok dopytu si skôr vyžaduje vyššie prirážky. Vyššia prirážka však znižuje šancu na zákazku. Preto sa kalkulovaný zisk v zákazke dosť často mení na stratu. 

Výsledkom jednej i druhej stratégie je skôr či neskôr zadĺženosť podniku, pri dlhšom pretrvávaní stavu aj solventnosť podniku, pretože od získania zákazky po jej vyúčtovanie ubehne zvyčajne dosť dlhý čas. Práve tento fakt znásobuje riziko, že sa už insolventnosť podniku nebude dať zachrániť.

Ak dopyt prevažuje nad ponukou volia podniky zvyčajne stratégiu maximálnej prirážky, v snahe zabezpečiť si akumulovaný zisk napríklad na obdobie recesie. Aj pri takejto cenovej stratégii podstupujú veľké riziko. Výsledkom totiž môže byť skôr či neskôr strata pozície na trhu s následkom existenčných problémov pre podnik.

Ako teda zvýšiť efektívnosť získavania zákaziek? 

Optimum určite existuje, no hľadá sa skôr „citom“ v kombinácii s vhodne zvolenou metódou tvorby ponukovej ceny stavebnej zákazky ako konkrétnym matematickým postupom či modelom. 

Ponuková cena sa vzhľadom na individuálny charakter stavebného diela kalkuluje pre každú ponuku samostatne. Potenciálny zhotoviteľ zákazky má len málo legálnych možností zistiť s akou ponukovou cenou príde konkurencia. 

Výsledná ponuková cena stavebnej zákazky u nás sa príliš neodlišuje od ponukových cien v iných trhových ekonomikách čo do vstupov, líši sa len metodika jej výpočtu. 

Ich podstatou je zahrnúť do kalkulácie úplné vlastné náklady výkonu (priame a nepriame náklady) a prirážku na zisk a riziko.

Vykalkulovanú ponukovú cenu zákazky má podnik možnosť prispôsobiť cene trhovej, alebo ju upraviť podľa požadovanej cieľovej návratnosti, či ponúknuť ako nákladovú cenu.

Metóda trhovej ceny znamená stotožniť vykalkulovanú ponukovú cenu s odborným odhadom očakávanej úrovne ceny na príslušnom trhu a v určitom čase, alebo vychádzať z poznania, akú cenu je zákazník ochotný zaplatiť za danú hodnotu.

Metóda nákladovej ceny spočíva v stotožnení ponukovej ceny s vlastnými nákladmi výroby (súčet priamych nákladov a výrobnej réžie) a pridanie štandardnej prirážky k priamym nákladom.

Metóda cieľovej návratnosti spočíva v stotožnení ponukovej ceny s cenou, ktorá ak vedie k získaniu dostatočného počtu zákaziek, zabezpečí požadovanú ziskovosť kapitálu podniku.  

Pri určení reálnej ponukovej ceny  nebude stačiť len jedna z uvedených metód. Bude sa musieť využiť ich kombinácia. Východiskom bude kombinácia týchto metód s predmetom cenovej politiky v rámci kalkulácie ceny a to spôsobom určenia :

· vlastných nákladov výroby (priame náklady a výrobná réžia),

· nepriamych nákladov  (réžia správna, hrubé rozpätie, či krycí príspevok),

· zisku,

· nákladov na podnikateľské riziko.

Za najvhodnejší postup určenia ponukovej ceny možno považovať v súlade s vyššie citovanými postupmi v trhových ekonomikách  kombináciu (2, s.74(: 

· vlastné náklady výroby kalkulovať z vnútropodnikových podkladov,

· správnu réžiu rozpočtovať z plánov nákladov na správnu réžiu a plánovaných objemov produkcie budúcich období,

· prirážku na zisk zistiť kalkuláciou cieľovej návratnosti vlastného imania a konfrontáciou so situáciou na trhu,

· prirážku na riziko kalkulovať podľa konkrétnych očakávaných rizík príslušnej zákazky.

Finálny výsledok určenia ponukovej ceny bude potom závisieť od:

a) presnosti odhadu trhovej ceny,

b) presnosti kalkulácie vlastných nákladov a krycieho príspevku,

c) presnosti odhadu a spôsobu zohľadnenia súťažnej situácie.

Z uvedeného vyplýva, že na kvalitu ponuky v každom podniku pôsobí cenová politika v dvoch aspektoch:

1. spôsob tvorby ceny (rozhodnutia metodického charakteru),

2. výška ponukových cien (rozhodnutia vecného charakteru) o vznikajúcich priamych a nepriamych nákladoch v podniku a o veľkosti kalkulovaného zisku, príp. príspevku na krytie rizík podniku. 

Spôsob tvorby ponukových cien zahŕňa celý proces zisťovania podkladov, výpočtu priamych aj nepriamych nákladov a prirážkových sadzieb. Tieto spôsoby sú viazané na konkrétny informačný systém podniku, čím je dané, že tieto rozhodnutia sa nemenia od kalkulácie jednej ponukovej ceny k druhej, pretože si vyžadujú dlhší čas na osvojenie, porovnateľnosť medzi obdobiami pre zistenie ich efektívnosti alebo chyby používania.

Výška priamych a nepriamych nákladov v ponukových cenách sa čiastočne dá ovplyvňovať v konkrétnej ponuke technológiou, organizáciou a riadením realizácie zákazky, ale existujú aj náklady, ktoré sú nezávislé na spôsobe realizácie zákazky, t.j. sú predurčené v danom čase existujúcou technickou, materiálovou a profesijnou základňou podniku a jeho subdodávateľov.

Vzhľadom na toto členenie možno tieto aspekty cenovej politiky nazvať aj ako dlhodobé, pretože sa v rámci cenového rozhodovania o konkrétnej ponukovej cene zákazky už nedajú významnejšie ovplyvniť. Tvoria predmet dlhodobej cenovej politiky a sú preto tesne previazané s celkovou stratégiou podniku.

V rámci individuálnej kalkulácie jednotkových cien možno podľa môjho názoru hľadať krátkodobé  aspekty cenovej politiky. Sú akousi základňou práve pre tie dlhodobé, pretože ako si podnik pripraví svoju oceňovaciu základňu, tak môže tvoriť, modifikovať i diferencovať svoje ponukové ceny. 

29 záver

Proces získavania stavebných zákaziek je čoraz väčším problémom pre každého zhotoviteľa stavebných prác. V súčasnej dobe prebieha zápas investorov a zhotoviteľov takmer o každú korunu.

Kritickým bodom v stavebnom podniku je prepojenie predbežných a výsledných cenových a nákladových kalkulácii spracovaných zhotoviteľom s vnútropodnikovými kalkuláciami nákladov a ich kontrolou. Ak náklady kalkulované v ponukových cenách nebudú zodpovedať skutočným úplným vlastným nákladom stavebných výkonov, podnik má „zaistenú“ stratu na konkrétnej zákazke, ktorá prispeje aj k celkovej strate v hospodárení podniku.

Významným nástrojom zefektívnenia  a zhospodárenia tejto činnosti v stavebnej výrobe sa môže stať práve položkový výpočet výrobnej réžie, ktorý v značnej miere prispeje k presnosti v kalkulovaní ponukovej ceny na základe individuálnej kalkulácie podnikových jednotkových cien stavebných a montážnych prác.
Podniky by sa mali zamyslieť aj nad používaním smerných orientačných cien pri kalkulácii svojich ponukových cien. Skladba, obsah, výška zakalkulovaných cien zabudovaného materiálu a použité rozpätia percentuálnych sadzieb réžii a zisku nie vždy musia kryť ich skutočnú potrebu. Je vhodné na základe dôslednej kontroly vnútropodnikových nákladov zvážiť aj z hľadiska perspektívy a z pohľadu konkurencieschopnosti vybudovanie si vlastnej cenovej základne s následnou aktualizáciou podľa vývoja skutočných vlastných nákladov stavebných výkonov.
Vo fáze prípravy ponukovej ceny k presnosti jej kalkulácie rozhodne neprispeje ani   klasická kalkulácia vedľajších rozpočtových nákladov (ďalej VRN) cez tzv. percentuálne sadzby. Sú známe rôzne „praktiky“ používané cenármi a rozpočtármi pri ich kalkulácií. Mnohí z nich zastávajú názor, že tieto náklady boli pre zhotoviteľa akousi poistkou pre prípadné chyby a omyly vzniknuté pri kalkulácii ponukovej ceny.
Tieto názory sa však už pomaly ale iste stávajú minulosťou. Vzhľadom na požiadavky investorov percentuálna sadzba stále viac ustupuje individuálnej kalkulácii VRN. 
Tento trend je  zapríčinený snahou vydokladovať a vzájomne sa presvedčiť o objektívnosti vynaložených prostriedkov. Môže zhotoviteľovi však zapríčiniť aj zvýšenie mzdových nákladov, pretože vzniká predpoklad, že podnik bude musieť zamestnať ďalších pracovníkov - kalkulantov, cenárov a rozpočtárov alebo ich výkony zabezpečiť subdodávkami.
Takto špecializovaných pracovníkov je v stavebných firmách menej a menej. Ani u študentov nemožno zaznamenať zvýšený záujem o tieto profesie z jednoduchého dôvodu. Príliš vysoká zodpovednosť, prácnosť výkonov a minimálne ohodnotenie  oproti atraktívnym manažérskym miestam.
Ďalšou možnosťou ako kalkulovať vedľajšie rozpočtové náklady v ponukovej cene, je započítať ich do položkového rozpočtu výrobnej a správnej réžie a následne rozložiť do každej jednej stavebnej práce rozpočtu. Tento spôsob nie je z hľadiska individuálnej kalkulácie problematický, pretože mnohé software to umožňujú a investori aj požadujú. 
Z hľadiska kontroly je to však spôsob značne neprehľadný, čo si niektorí investori akoby nechceli uvedomiť.

Nezanedbateľným pri tvorbe ponukovej ceny je aj faktor času. Od zámeru k realizácii stavby zvyčajne uplynie dosť dlhý časový úsek, ktorý má vplyv aj na zmenu ponukovej ceny stavebného diela. Ak je dohoda o výške ceny na základe rozpočtu uzavretá ako maximálna, ktorá nemôže byť prekročená, musí zhotoviteľ zohľadniť vplyv faktora času už pri jej tvorbe. Ak je dohoda uzavretá ako cena, ktorá sa môže počas realizácie diela upravovať podľa zmluvne dohodnutých podmienok, je potrebné tento vplyv faktora času uvažovať a započítať do ceny priebežne podľa skutočne preukázateľných ekonomických oprávnených nákladov napr. podľa dohodnutých fakturačných celkov (6, s. 28-31(.   

Vo fáze realizácie stavebného diela možno uplatniť cenovú politiku aj pri vzniku tzv. naviac prác, ktoré môžu byť zapríčinené zmenou technológie prác alebo použitým materiálom požadované investorom, alebo nepredvídanými prácami, či vplyvom chýb v projektovej dokumentácii. Ak je realizácia týchto prác nevyhnutná, zhotoviteľ by mal požadovať ich uplatnenie u investora, viesť k nim potrebné podklady a dokumentáciu. Overený je tiež postup zhotoviteľa zmluvne riešiť ich uplatnenie prípadne aj dodatkami k zmluve. Tieto naviac práce môžu predstavovať pre zhotoviteľa nielen zvýšené náklady ale aj potenciálny zisk.

Všetky uvedené faktory majú značný vplyv na uplatnenie cenovej politiky podniku pri tvorbe ponukovej ceny, ktorej úspešnosť podmieňuje aj celkový hospodársky výsledok v podniku. 

Ako „najspoľahlivejšia cesta k úspechu každého stavebného podnikateľa sa teda jednoznačne javí poznanie a dôsledná kontrola vývoja vlastných nákladov, hľadanie možností ich zníženia, sledovanie ich vývoja na trhu, korektné a etické správanie sa k investorovi a v neposlednom rade aj stabilnejšie legislatívne prostredie. To sú východiská, ktoré považujem za dôležité pre existenciu „zdravej“ konkurencieschopnosti  a úspešnosti stavebných podnikov na domácich i zahraničných trhoch. 

Príspevok bol spracovaný v rámci Grantovej výskumnej úlohy VEGA 1/0472/03 kód 351: „Optimálne postupy riadenia verejných prác.“
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hodnocení ppp projektů s využitím komparátoru veřejného sektoru

the evaluation of the ppp projects with using of the public sector comparator

Eduard Hromada

Abstrakt

PPP projekty představují komplikovanou a dlouhodobou formu spolupráce veřejného a soukromého sektoru. Vzhledem ke komplexnosti, rozsahu a významu těchto partnerství je kalkulace nákladů velmi obtížná. V zahraničí proto veřejný sektor využívá při posuzování výhodnosti PPP projektů metody Public Sector Comparator. Následující příspěvek si klade za cíl seznámit čtenáře s tímto nástrojem.

Abstract

The PPP projects represents complicated and long-term form of cooperation of public and private sector. By reason of complexity, scope and importance of these partnerships cost calculation is very difficult. Therefore public sector uses Public Sector Comparator for the evaluation of PPP projects. The contribution proposes to inform the participants with this assessment method.
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30 komparátor veřejného sektoru

Komparátor veřejného sektoru (Public Sector Comparator, PSC) je nástroj, pomocí kterého veřejný sektor hodnotí předložené nabídky projektů založených na bázi Partnerství veřejného a soukromého sektoru. Srovnává value-for-money dodanou projektem PPP s nejefektivnějším způsobem zajištění služby veřejným sektorem. Hodnota PSC představuje hypotetické celkové náklady efektivní organizace veřejného sektoru potřebné pro zajištění shodné služby po dobu plánovaného trvání projektu.

Komparátor slouží ke splnění následujících cílů:

· určit v raném stádiu, zda je projekt dostupný veřejnému sektoru z hlediska veřejného rozpočtu po celý životní cyklus projektu

· jako střední hodnota testování zda je PPP uskutečnitelný a jako ověření hodnoty za peníze (Value for Money)

· jako manažerský nástroj během realizace projektu ke komunikaci s partnery o takových klíčových aspektech, jako jsou objemové parametry výstupů a alokace rizik

· jako střední hodnota podporující konkurenci mezi subjekty soukromého sektoru.

Komparátor vychází z hypotetické projektové smlouvy, ve které veřejný sektor provádí všechny funkce (návrh, výstavba, provoz, atd.) na základě skutečných nákladů vynaložených na podobné projekty. Měl by zahrnovat všechna rizika a hodnotu všech aktiv, které jsou projektu k dispozici.

Komparátor veřejného sektoru se obvykle skládá ze čtyř základních složek:

· Základní komparátor

· Konkurenční neutralita veřejného sektoru

· Rizika přenesená na soukromý sektor

· Rizika veřejného sektoru

Obr. 2) Použití komparátoru veřejného sektoru ve fázi výběru partnera


30.1 Základní komparátor

Základní komparátor představuje nejvýznamnější složku PSC. Zahrnuje všechny přímé a nepřímé investiční a provozní náklady související s přípravou, výstavbou a provozováním služby. Do základního komparátoru se nezahrnují náklady ke krytí rizik.

30.2 Konkurenční neutralita veřejného sektoru

V případě, že by veřejný sektor realizoval projekt sám, získal by vzhledem ke svému postavení určité konkurenční výhody, které jsou soukromému sektoru nedostupné. Aby bylo zajištěno objektivní srovnání Public Sector Comparatoru s předloženými nabídkami, musí být tyto konkurenční výhody a nevýhody veřejného sektoru eliminovány.

30.3 Rizika přenesená na soukromý sektor, rizika veřejného sektoru

Rizika sehrávají v PPP projektech klíčovou úlohu. Veřejný a soukromý sektor musí věnovat zvýšenou pozornost jejich významu.

Proces řízení rizik je obvykle složen z několika kroků:

· Identifikace rizik

· Ohodnocení rizik

· Alokace rizik mezi veřejný a soukromý sektor

· Ošetření rizik

· Průběžný monitoring a kontrola

30.3.1 Identifikace rizik

Při identifikaci rizik se sestavuje výčet všech možných nebezpečí, která mohou konkrétní projekt ohrozit. Odborníci, kteří seznam rizik vytvářejí, nesmí opomenout žádné významné riziko ani výjimečnou rizikovou událost. Častou chybou rovněž bývá dvojí započítání téhož rizika. Identifikace rizik není jednorázovým procesem prováděným v přípravné fázi, ale aktivitou, která se průběžně opakuje během životního cyklu projektu.

Tab. 3) Příklad seznamu rizik PPP projektu

	Kategorie rizik
	Riziko PPP projektu

	Stavební a projekční rizika
	Riziko projektové dokumentace

	
	Riziko překročení stavebních nákladů

	
	Riziko znečištění lokality

	
	Riziko vlivu projektu na životní prostředí

	
	Riziko dodatečných změn požadavků investora

	
	Riziko geologických problémů

	
	Riziko výskytu archeologických nálezů na staveništi

	
	Riziko koordinace stavebních prací

	
	Riziko havárie na stavbě

	
	Riziko dodržování kvality prací

	
	Riziko splnění termínů výstavby

	Finanční rizika
	Riziko nesplnění finančních závazků soukromým sektorem

	
	Riziko nesplnění finančních závazků veřejným sektorem

	
	Inflační riziko

	
	Měnové riziko

	
	Úrokové riziko

	Provozní rizika
	Riziko změny norem a specifikací pro provoz a údržbu

	
	Riziko překročení plánovaných nákladů pro provoz a údržbu

	
	Riziko nedostatku lidských zdrojů

	
	Riziko poškození, krádeže

	Tržní rizika
	Riziko nedostatečné poptávky po dodávané službě či produktu

	
	Riziko vzniku konkurenční služby ve spádové oblasti

	Politická a legislativní rizika
	Riziko změny platných zákonů a vyhlášek

	
	Riziko přehodnocení prioritních programů

	
	Riziko podpory projektu veřejným míněním

	Vyšší moc
	Riziko přírodní katastrofy

	
	Riziko terorismu

	
	Riziko válečného konfliktu


30.3.2 Ohodnocení rizik

Pro hodnocení rizik jsou určující dva parametry. Jedná se o velikost potenciální ztráty (dopadu) v případě výskytu určitého rizika a pravděpodobnost, že k této ztrátě dojde. Obě tyto veličiny nelze přesně změřit. K jejich ohodnocení se používají expertní odhady, historická data, metody vícekriteriálního hodnocení a další postupy.

Pro ohodnocení rizik lze využít různé metody. Tabulka č. 2 ukazuje příklad kalkulace inflačního rizika.

Tab. 4) Kalkulace inflačního rizika

	Scénář
	Efekt na projekt
	Pravděpodobnost
	Hodnota

	1. průměrná míra inflace menší než 3 %
	- 1 000 000 Kč
	10 %
	- 100 000 Kč

	2. průměrná míra inflace 3 %
	0 Kč
	20 %
	0 Kč

	3. průměrná míra inflace mezi 3 % až 5 %
	1 000 000 Kč
	45 %
	450 000 Kč

	4. průměrná míra inflace mezi 5 % až 8 %
	2 000 000 Kč
	20 %
	400 000 Kč

	5. průměrná míra inflace větší než 8 %
	3 000 000 Kč
	5 %
	150 000 Kč

	Ohodnocení inflačního rizika
	900 000 Kč


30.3.3 Alokace rizik mezi veřejný a soukromý sektor

Podstatou alokace rizik je převedení odpovědnosti za následky rizik na jednu ze smluvních stran, tedy na veřejný nebo soukromý sektor. Je třeba mít na paměti, že ekonomické efektivnosti PPP projektu se nedosahuje transferem co největšího počtu rizik na soukromého partnera. Jedním ze znaků dobrého PPP projektu je schopnost alokovat rizika tak, aby byla rozdělena mezi subjekty podle jejich schopnosti tato rizika z ekonomického hlediska efektivně řídit. Snaha transferovat na partnera rizika, jež není schopen efektivně řídit, vyúsťuje pouze v požadavek takové prémie za převzetí rizika, která přesahuje samotné riziko a je tedy ekonomicky neefektivní pro zadavatele. Pokusy o nepřiměřený transfer rizik zpravidla naráží na neochotu komerčních subjektů projekt financovat.

Z pohledu veřejného sektoru jde tedy o alokování rizik způsobem, který bude minimalizovat dlouhodobé náklady na projekt. Správnou alokací je soukromý sektor stimulován k dodržování termínů, kvality a rozpočtových nákladů a následnému efektivnímu provozování  investice s cílem maximalizace užitku pro zadavatele i konečného uživatele. V neposlední řadě přispívá dobrá alokace rizik k lepší předvídatelnosti finančních nároků (plateb) na zadavatele v čase.

Hlavní cíle alokace rizik:

· minimalizace dlouhodobých nákladů na projekt přidělením rizika té straně, která je schopna jej lépe řídit

· motivace dodavatele k dodržování termínů, požadované kvality a plánovaného rozpočtu

· zvýšení kvality služeb a růst příjmů při efektivnějším provozování

· zajištění důsledné a předvídatelné skladby výdajů

30.3.4 Ošetření rizik

Cílem ošetření (regulace) je snížení nepříznivých následků rizik. K ošetření se obvykle používají následující opatření:

· Převod rizika na partnera, který je schopen riziko řídit s nižší rizikovou prémií

· Pojištění – Pojištění nabízí možnost přenosu rizik na třetí stranu – pojišťovatele a zbavuje tak projekt nejistoty. Pojištění skýtá ochranu před poškozením projektových aktiv, ztrátou příjmů, odpovědností, apod.

· Nástroje finančního trhu – Používají se ke snížení dopadů finančních rizik. Rizika lze ošetřit například zafixováním kurzů, smluvním zajištěním plateb, uzavřením zajišťovacích operací na finančním trhu.

· Diverzifikace projektového portfolia

· Vytvoření finanční rezervy

· Expertní odhady

30.3.5 Průběžný monitoring a kontrola

Během životního cyklu projektu se setkáváme s celou řadou drobných i zásadních změn. Tyto odlišnosti od původního záměru mění soubor rizik, které projektu a smluvním stranám hrozí. Je proto nezbytné potenciální rizika průběžně monitorovat, kontrolovat a vyhodnocovat.

Monitoring rizik zahrnuje:

· průběžnou identifikaci nových rizik

· průběžné přehodnocování stávajících rizik

· případné přerozdělení rizik mezi veřejný a soukromý sektor

· kontrolu dodržování stanovených postupů nakládání s riziky

· pravidelný reporting o vývoji rizik pro vedoucí projektu a projektový tým
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Vypracování komparátoru veřejného sektoru je časově náročné a nákladné. Jeho výstupy jsou natolik dobré, jak kvalitní podkladové informace byly využity k jeho zpracování. Ačkoli jde bezpochyby o užitečný nástroj, je nutno pečlivě uvážit jeho nutnost pokud jde o rozsah daného projektu, dostupné informace, náklady a užitečnost alternativních metod.
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Kalkulace cen

estimate of cost

Helena Kalivodová

32 Cena stavebního díla

Stavba, produkt stavební činnosti, je vždy individuální proces. Stavba je neopakovatelná činnost. Staví se vždy na různých místech, v různých klimatických podmínkách, různou technologií, ze surovin z různých zdrojů.  

32.1 Role rozpočtáře
Rozpočtáři hrají při výpočtu ceny stavby rozhodující úlohu. Odborná veřejnost už začíná pomalu chápat, že přestávají být, tak jako kdysi, pouhými opisovači položek. 

Rozpočtáři musí znát technologie provádění prací, které rozpočtují (materiál, spotřeby, mechanismy, lidskou práci …), postupy výstavby, POV. Musí mít také velkou představivost, aby z mnohdy velmi nedokonalých podkladů dokázali spočítat cenu. 
Kalkulování cen není, jak by se na první pohled zdálo, doménou dodavatele. Rozpočtář dodavatele má poměrně snadnou úlohu – je u zdroje všech informací, které ke své práci potřebuje. V mnohem těžší situaci je však rozpočtář investora či projektanta. Ten je nucen od počátku odhadovat možnosti a taktiku budoucího dodavatele. Rozpočtář investora je přece ten, který připravuje investora na to, kolik peněz si musí připravit.
Ceny stavebních prací nelze kalkulovat přesně. Můžeme s větší či menší přesností odhadovat náklady budoucí stavby. Při rozpočtování (ocenění stavebních prací) musíme vycházet z faktu, že neexistuje žádný zákonný předpis, který by určující způsob tvorby cen. 
Před tím, než začneme pracovat na jakémkoliv rozpočtu či propočtu, musíme si položit řadu otázek. Otázky „Co budeme oceňovat?“ a „Jak budeme oceňovat“ se nám s rostoucí praxí stávají naprostou samozřejmostí. Ptáme se na kvalitu a kompletnost podkladů a na investorem stanovené dodací podmínky. Ptáme se zda má projekt běžné, či unikátní nebo neobvyklé vlastnosti. Oceňovali jsme v minulosti už něco podobného a kdo jsou potenciální dodavatelé, případně konkurenti? Musíme vědět kde a jak dlouho se stavba bude stavět. Tážeme se na dostupnost pracovních sil v místě stavby a na možnosti zásobování stavby.  Jsou nějaké speciální požadavky nebo zvláštní omezující podmínky, které mohou ovlivnit cenu a časový plán?
K čemu slouží rozpočty, které zpracováváme?  Podílíme se na prvním odhadu ceny díla, sestavujeme výkazy výměr, podklady pro výběrová řízení, předběžné rozpočty, počítáme kalkulace nákladů. Kontrolujeme náklady vznikající na stavbě, podílíme se na nákladovém řízení a časovém plánování. Spravujeme cenové databáze.
32.2 Využití databází

Pro zpracování rozpočtu rozpočtáři využívají převážně univerzálních databází, které jsou u nás dostupné. Datová základna je souhrnem informací, které musíme vnímat jako pouhý základ ke stanovení ceny. Vhodnou a bez úprav použitelnou informací není v žádném případě ceníková položka a její cena. Ceníkové položky a směrné ceny jsou pouze orientační, je to základ na kterém lze stavět. 

Průměr – to je podstatou směrné ceny. Nedokáže odlišit cenu stavební práce např. u rekonstrukce bytu a miliardové zakázky. Úlohou rozpočtáře je, tyto na první pohled patrné rozdíly v ceně stavby zohlednit. Průměrné jsou ceny materiálu, práce i spotřeby času. Průměrné jsou náklady na stroje i portfolio strojů. Průměrné jsou dopravní vzdálenosti. V jednotkových směrných cenách jsou započteny průměrné náklady nepřímé a průměrný zisk, a to formou procentních sazeb ke zvolené základně. 

Ve směrných cenách je zohledněna kvalita prací a stavebních hmot zpravidla odkazem na příslušné normy. Těch norem je mnoho. Nelze počítat s tím, že rozpočtář bude tyto normy dokonale znát. Požadovaná kvalita stavebních prací je však jednoznačně definována projektem, nikoliv směrnými cenami. Velmi často se stává, že jsou v rozpočtu použity položky, jejichž náplň je v přímém rozporu s požadavky projektanta. Je opět na rozpočtáři, aby projektantem popsané práce ocenil. Nemůže být přípustné, aby rozpočtář proto, že najde textem na první pohled „podobnou“ položku, nerespektoval kvalitativní podmínky dané projektovou dokumentací.

Směrné ceny nemohou zohledňovat místo a způsob realizace konkrétního stavebního díla. Přímé i nepřímé náklady jsou ale nutným nákladem zhotovitele. Jsou to vynaložené náklady, bez nichž by stavební dílo nevzniklo. Každá stavba je ale individuální a unikátní z hlediska místa a času plnění. Lze tedy konstatovat, že přímé náklady je nutné podrobovat revizi a nepřímé náklady a zisk a riziko nelze oceňovat procentní sazbou.

K hodnotám přímých, nepřímých nákladů a zisku uvedených ve směrných cenách je nezbytné přistupovat individuálně. Riziko ve směrných cenách není zpravidla zohledněno vůbec. 

33 Náklady spojené s umístěním stavby

Při zpracování rozpočtu musíme brát zřetel na různé okolnosti, které ovlivňují přesnost ocenění. Mohou to být roční období, časová prodlení, požadované přesčasové práce, umístění stavby a v neposlední řadě i obchodní podmínky. Problematickými prvky kalkulace jsou především nepřímé náklady a náklady spojené s umístěním stavby. Univerzální databáze neřeší a ani nemohou řešit jedinečnost stavební výroby, pracují s republikovými průměry. Náklady na umístění stavby (NUS) nejsou v cenách zahrnuty vůbec. Tyto náklady však tvoří mnohdy významnou část z ceny díla a my se jimi musíme samostatně zabývat, a naučit se je počítat. Potřebujeme stanovit reálné přímé náklady a náklady výrobní režie. Režie správní, zisk a riziko, to jsou položky dotvářející cenu díla. 

33.1 Přímé náklady spojené s umístěním stavby

Směrné ceny obsahují rozbory potřeb a nákladů (SPON). Pomocí modifikace SPON je možné individualizovat v jednotkové ceně přímé náklady zhotovovacích prací. Tím je možné zohlednit především rozsah stavebního díla ve všech položkách přímých nákladů. V závislosti na místních zdrojích lze především zpřesnit ceny stavebních hmot a jejich pořizovacích nákladů. Lze zohlednit místní nabídky pracovních sil a aktuální či očekávanou výši mzdových tarifů a podle charakteru stavby je třeba zohlednit i pracnost. Lze využít místní nabídky nájemného pro strojní zařízení charakteru přímých nákladů v místě stavby. V praxi lze pro individualizaci přímých nákladů s úspěchem využít pravidlo 80/20. Propočítání 20% nákladových položek není pro rozpočtáře nijak výjimečně obtížné a mělo stát samozřejmostí. 
33.2 Nepřímé náklady spojené s umístěním stavby

Nepřímým nákladem zohledňující místo stavby jsou především náklady na výrobní režii. Výrobní režie je ve směrných cenách započtena formou procentní přirážky. Základnou pro výpočet jsou buď přímé zpracovací náklady (ÚRS, RTS) nebo přímé mzdy (Callida). Co je obsahem režijních nákladů obsažených ve směrné ceně není nikde vymezeno. Rozpočtáři, používající pouze směrné ceny, mohou tedy mluvit o tom, že v ceně díla mají započtenou výrobní režii, neumějí však specifikovat její obsah.

Náklady na výrobní režii lze pro danou stavbu propočítat. Nezbytným podkladem je však znalost místa stavby, lhůty výstavby, technologie provádění a POV.

Typická výrobní režie zahrnuje zejména tyto náklady:

· Vedení stavby a pomocný personál

· Doprava a cestovní náklady a náhrady

· Sociální zabezpečení pracovníků

· Malá mechanizace, nářadí

· Stroje nezahrnuté v přímých nákladech

· Spotřeba elektrické energie, vody, palivo

· Provozní náklady

· Zimní opatření

· Projektová dokumentace, geodetické práce

· Zkoušky, revize

· Reprezentace

· Pokuty a penále

· Finanční náklady, pojištění

· Součástí výrobní režie jsou i náklady na zařízení staveniště:

· Budovy (sociální, provozní a výrobní objekty)

· Komunikace a zpevněné plochy

· Oplocení a jiné objekty

· Staveništní rozvody

· Zábory

· DIO a DIR

· Geodetické práce pro ZS

· Reklama

34 Všeobecné práce
Mnohé doprovodné a přípomocné práce malého rozsahu nejsou a ani nemohou být obsaženy v katalozích směrných cen. Ve sbornících nejsou obsaženy ani tzv. všeobecné položky a prelimináře, a to přesto, že jsou součástí každé stavby. 

V rozpočtu by se některé z nich měly objevovat samostatně, nebo mohou být součástí některých nákladů režijních nebo i přímých.

Jsou to převážně náklady zohledňující smluvní požadavky objednatele a náklady, které souvisejí s umístěním stavby a staveništní náklady zhotovitele. Náklady smluvních požadavků a služeb pro objednatele se zásadně oceňují samostatně. Staveništní náklady zhotovitele mohou být uvedeny a oceněny samostatně, nebo pro svůj malý rozsah i význam zahrnuty do výrobní režie a rozpuštěny v položkách jednotkové ceny zhotovovacích prací. Pokud jsou staveništní náklady zhotovitele uvedeny v rozpočtu samostatně, je možné je totiž proplácet ihned po dokončení těchto prací anebo provozní staveništní náklady průběžně v běžném fakturačním období.
Mezi všeobecné náklady patří zejména:

· Pojištění stavby a finanční náklady

· Projektová dokumentace (prováděcí, výrobní, skutečného provedení...)

· Průzkumy a dozory (např. restaurátorský dozor)

· Zařízení staveniště (zřízení, provoz, likvidace)

· DIO

· Zábory

· Mechanizmy (věžové jeřáby, výtahy)

· Závěrečný úklid stavby vnitřní i vnější

· Zkoušky, komplexní zkoušky

· Vzorky

· Inženýrská činnost dodavatele
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Dnes používané sborníky či katalogy směrných cen jsou pouze podkladem, bází, pro oceňování zhotovovacích prací. Odborník, rozpočtář, umí na tomto základě postavit cenu, která se bude blížit, a to nejen v celku, ale i v jednotlivých položkách, budoucí ceně stavby. Směrné ceny jako univerzálně platné použít nelze. 

Tzv. „ceníkové“ položky se soustřeďují převážně na standardní práce. Za zmínku stojí určitě i konstatování, že s přílivem nových technologií a výrobků se v rozpočtech objevuje stále méně položek „vybíraných“ z katalogů. Dobrý rozpočtář si musí poradit i tou větší množinou atypických prací a dodávek (běžně nad 50%), které jsou nedílnou součástí zhotovovacích prací a pro jejichž ocenění žádné podklady ve sbornících nenajde.
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CENY VE STAVEBNICTVÍ – PŘEHLED

PRICES IN THE CIVIL ENGINEERING - review
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36 úvod

Stejně jako má stavba svůj životní cyklus, tak se i cena v návaznosti na stav investičního procesu vyvíjí. Nejvýraznějším faktorem, který má rozhodující vliv na výši a způsob určení ceny stavebního díla je fáze podrobnosti podkladů, které identifikují skutečnosti, vedoucí ke zdárnému dokončení a provozu investice. 

Životní cyklus staveb:

· Vize

· Investiční záměr

· Projektová fáze

· Výběr zhotovitele

· Realizace

· Dokončení a předání stavby

· Provoz (užívání) stavby

· Rekonstrukce, modernizace, opravy

· Demolice

36.1 Vize
Na počátku stojí nutnost a potřeba, ať už soukromé či právnické osoby, instituce nebo celé společnosti. Reakcí na to je nalezení prostředku k jejímu uspokojení. Investor již ví co postavit, ale ještě neví jak a za kolik.

Problém: určení přibližné ceny na základě velmi malého množství upřesňujících údajů.

Řešení: srovnání s podobným objektem v databázi dokončených nebo vyprojektovaných staveb a stavebních objektů.

36.2 Investiční záměr
Definuje z globálního pohledu investici. Posuzuje proveditelnost, efektivnost, účelnost a návratnost vložených financí. Slouží jako podklad k uvolnění (vyčlenění, zajištění) finančních prostředků.

Problém: Na základě velmi povrchních informací je nutno vygenerovat cenu stavebního díla, která bývá v mnoha případech závazná a její úpravy (zvyšování) v průběhu dalšího životního cyklu stavby bývají velmi komplikované a mohou dokonce vyvolat přerušení nebo ukončení celého projektu.

Řešení: srovnání s podobným objektem v databázi dokončených nebo vyprojektovaných stavebních objektů, cenové porovnání dle objemových ukazatelů a jednotkových cen celých stavebních celků, orientační rozpočtování (propočtování) v oblasti položek na vysoké úrovni agregace, nastavení dostatečné výše rezervy v návaznosti na lokalitu, územní vlivy, atd.

36.3 Projektová fáze

Vlastní návrh technického řešení, obsahující také výkaz výměr. Na jeho základě se pomocí jednotkových cen lze dopracovat k dostatečně přesnému určení nákladů na realizaci investice.

Problém: Projektant často nerespektuje finanční možnosti investora a vytváří projekt k „obrazu svému“. Následné úpravy pro dosažení snížení nákladů jsou dělány narychlo, řeší pouze některé položky projektu a postrádají celkový pohled na stavební dílo.

Řešení: Stanovení obecně uznávaných předpisů, které budou definovat nezbytně nutné, standardní a nadstandardní navrhované stavební práce, materiály a technologie.

36.4 Nabídka
Stavební firma používá k vytvoření nabídkové ceny vlastních kalkulací, předpokládá rizika způsobená možnou nedokonalostí projektu, nastavuje výši zisku, hodnotí vlastní zdroje, počítá s náklady na subdodávky a případné vícepráce. Na základě nabídkové ceny je uzavřena smlouva mezi investorem a zhotovitelem stavebního díla.

Problém: Nejvýznamnějším faktorem pro výběr zhotovitele je pro investora právě nabídková cena. Problémy vznikají v situaci, kdy je investor zlákán cenou, která je výrazně nižší, než předpokládaná cena dle předběžného rozpočtu z projektu, ale i nižší než ceny ostatních nabídek. Podmínky nastavené takovou nabídkou představují vysokou míru rizika, kdy jakýkoliv problém při realizaci stavby staví cenovou nabídku do role výsledné ztráty pro zhotovitele. Stavba realizovaná za těchto podmínek nemůže být provedena kvalitně a se zachování všech nutných standardů.

Řešení: Vytvoření obecně uznávaných pravidel, které dokáží stanovit bezpečnou mez případných cenových odchylek, kde je možno ještě akceptovat zvýšenou míru rizika.

36.5 Realizace
V této fázi je cena pevně sjednána smlouvou o dílo. V průběhu realizace může dojít (a zpravidla dochází) ke změně původní sjednané ceny na základě víceprací (méněprací). 

Problém: Vícepráce jsou zpravidla oceňované zhotovitelem, na základě jeho interní kalkulace, neřídí se ale principem nabídky a poptávky a investor nemá možnost výběru.

Řešení: Investor má alespoň možnost srovnání, a to s cenovým propočtem podle některé obecné cenové soustavy, který bude proveden nezávisle na závěrech ocenění dle zhotovitele. Následné vyjednávání na základě odborné argumentace může výrazně ovlivnit výslednou cenu ve prospěch investora.

36.6 Dokončená stavba
Mechanismy určení ceny dokončených staveb (nemovitostí) jsou výrazně odlišné od principů tvorby cen v předchozích fázích životního cyklu staveb. Proti sobě zde stojí systémy nákladového a výnosového principu ocenění. Nákladový princip stanovuje cenu na základě určení skutečně nutných nebo již vynaložených finančních prostředků na realizaci stejné nebo obdobné stavby. Nerespektuje účelnost, efektivitu a možnosti využití objektu. Naproti tomu je výnosové ocenění založeno na výnosu, který lze ze stavebního objektu za daných podmínek obvykle získat a z kapitalizace tohoto výnosu. Nelze jej ovšem využít pro ocenění veřejně prospěšných staveb a staveb, u nichž se nepředpokládá jejich komerční využití.

Problém: výběr metody ocenění dokončené stavby.

Řešení: určit vymezení typů realizovaných staveb dle funkčního využití s přiřazením vhodné oceňovací metody, popřípadě kombinace těchto metod (prostý aritmetický průměr, vážený průměr – váha stanovena dle typu funkčního využití).

36.7 Rekonstrukce, modernizace
Návrh ceny při rekonstrukcích a modernizacích se řídí stejnými či podobnými pravidly jako u novostaveb. Důležitým faktorem, ovlivňujícím rozhodnutí investora o zvolení tohoto stylu výstavby je informace o efektivnosti investice, tj. rekonstruovat stávající objekt nebo postavit nový.

Problém: náklady na rekonstrukci, přestavbu nebo modernizaci stávajícího objektu mnohdy neodpovídají výslednému účelu užití stavby. Cenové propočty vyjadřují pouze počáteční náklady na realizaci, ale nezohledňují výslednou užitnou hodnotu objektu – provozní náklady, životnost, účelnost.

Řešení: Na podkladě formalizovaného stavebně technického průzkumu využitím metody REMAB, která je výstupem grantového projektu, je možno modelovat varianty oprav a modernizací, hodnocení rizik, odhad nákladů i hodnocení účinnosti vynaložených prostředků.

36.8 Demolice
Víceméně navazuje na předchozí odkaz s tím, že investor zvolil jako výhodnější  variantu výstavby nového objektu před jeho totální rekonstrukcí. Náklady na odstranění objektu lze snížit započtením ocenění použitelného materiálu, popř. ve výjimečných situacích celých zachovalých stavebních částí (např. základy).
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Abstrakt

Úspěšnost podnikání ve stavebnictví závisí na velkém množství různých faktorů. Úroveň zvládnutí všech činností a vlivů, které souvisí s podnikáním se nakonec projeví na jedné straně ve výsledné výši nákladů na realizaci a na straně druhé ve výši fakturovaných částek - cen za tyto výkony. Cílem každého podnikání je, aby při konkurenceschopné kvalitě byl rozdíl mezi fakturovanými částkami a vynaloženými náklady co největší a jeho výsledkem byl zisk.

Abstract

The successs of business in building industry depends on many various factors. Final costs amount and ivoiced price of the works depend on the level of controling this factors and influences. The objektive of each business is the highest diference of invoiced prices and costs with guaranted duality.

Moderní rozpočtové a kalkulační systémy, využívající kvalitní datovou základnu, již obsahují nástroje pro jednoduché a rychlé vytvoření nabídkové kalkulace. Jejich využíváním, ve spojení s definováním podmínek vznikajících při stavební výrobě, mají firmy možnost vytvořit kvalitní předběžné kalkulace, kterými si zajistí přehled o uvažovaných zakázkách, tudíž si vytvoří i předpoklady pro jejich efektivnost a ziskovost.

Zatím je však současná situace v ČR taková, že tvrdé konkurenční prostředí a zejména časová tíseň značně negativně ovlivňují kvalitu vytvářených cenových nabídek stavebních děl do výběrových řízení. V těchto podmínkách pak vznikají rychle „spíchnuté“ nabídky (rozpočty), které neodpovídají nárokům kladeným na jejich kvalitu a případný úspěch při výběrovém řízení. 

Při vytváření takovýchto nabídek mnohdy firmy jen striktně vychází z položek různých databází cen stavebních prací na českém trhu, bez prozkoumání a případné úpravy dílčích oceňovacích podkladů (materiálů, mezd, ...) a podmínek, při kterých byly ceny kalkulovány. Tímto postupem mohou vznikat rozdíly od skutečné situace na zakázce a vyústit ve zbytečné cenové nadhodnocení nabídky, která způsobí neschopnost konkurovat ve výběrovém řízení, nebo podhodnocení nabídky a tím vznikající ztrátu při následné realizaci zakázky.

K zajištění efektivnosti při realizaci stavebních zakázek by si měla každá firma, účastnící se stavebního procesu, sledovat všechny složky nákladů a podmínek vznikajících na zakázce a vytvářet takové kalkulace, kterými si zajistí zisk bez ztráty konkurenceschopnosti.

Jedním z nejvíce používaných nástrojů pro kvalitní oceňování stavební produkce je databáze položek směrných cen stavebních prací ÚRS – část komplexu Cenové soustavy ÚRS (dále CS ÚRS). Všechny položky stavebních prací CS ÚRS (i některých jiných cenových soustav v ČR) jsou kalkulované a reprezentují náklady na konkrétní jednotku stavební práce, stanovené za určitých konkrétních podmínek. 

Tuto skutečnost si málokdo uvědomuje, ať už z řad investorů nebo dodavatelů. Všeobecné podmínky firma ÚRS vydává ve svých katalozích popisů a směrných cen stavebních prací. Veřejnost si tak může ověřit „co“ a za jakých podmínek je uvedenými částkami oceněno. 

Směrné ceny sice nemají takovou vypovídací schopnost jako individuální kalkulace nákladů, ale tvoří základnu a dobrou pomůcku pro vytvoření kvalitní firemní kalkulace.

Základním předpokladem pro sestavení kvalitní nabídky je znalost skladby jednotkových cen stavebních prací, kterou vyjadřuje kalkulační vzorec a jeho jednotlivé složky. Jejich počet závisí na charakteru stavební výroby a organizace firmy. V současnosti se ve stavebních firmách nejčastěji používá v modifikované podobě kalkulační vzorec jednotkové ceny stavební práce:

	Jednotková cena stavební práce

	Přímé náklady
	Nepřímé náklady

	Hmoty
	Zpracovací náklady
	Zisk

	Hmoty
	Přímé zpracovací náklady
	Režie
	Zisk

	Hmoty
	Mzdy
	Ostatní přímé náklady
	Režie výrobní
	Režie správní
	Zisk

	Hmoty
	Mzdy
	Stroje
	Ostatní náklady
	Odvody z mezd
	Režie výrobní
	Režie správní
	Zisk

	Náklady   na přímý materiál
	Náklady na přímé mzdy
	Náklady  na provoz stavebních strojů a zařízení
	Např. nájmy,

doprava,

zkoušky,

licence apod.
	Sociální a zdravotní pojištění
	Náklady spojené s výstavbou rozpočítané % sazbou do každé položky


	Náklady režijní spojené se správou firmy rozpočítané % sazbou do každé položky
	Zisk 

rozpočítaný % sazbou do každé položky


Přímé náklady jsou takové, které lze jednoznačně spočítat na základě definované spotřeby zdrojů (materiálů, profesí, strojů atd.) a ceny jednotek těchto potřeb. 

Materiál má v nákladech vždy specifické postavení (nakupovaný, vyráběny, zabudovávaný, pomocný atd.), proto se většinou vyčleňuje z přímých nákladů zvlášť a vznikají tzv. přímé zpracovací náklady, neboli náklady na vlastní výkon při zpracování konstrukce.

Materiály použité na zakázce se pohybují v různých cenových relacích a celkově tvoří většinový podíl z ceny stavby. Při předběžné kalkulaci se mnohdy vychází ze směrných cen stavebních prací, proto je důležité znát a přizpůsobit především cenu těch materiálů, které ve svém množství mohou výrazně ovlivnit celkovou cenu stavebního díla.

U mzdových a strojových nákladů by měl být postup obdobný, i když podíl nákladů těchto složek kalkulačního vzorce není tak výrazný jako u materiálu.


Složky nepřímých nákladů nelze jednoznačně určit, ale přesto v souvislosti s realizací daného výkonu vznikají. Obecně se určují jako procentuální přirážka z určité základny (nejčastěji z přímých zpracovacích nákladů). Nepřímé náklady se většinou rozlišují na režii výrobní, režii správní a zisk. 

V CS ÚRS vychází tyto procentuální přirážky z údajů statistického úřadu a ze spolupráce s přibližně stovkou stavebních firem napříč celým státem, kde se šetří poměry těchto složek nákladů. 

V předběžných kalkulacích bývají tyto složky často podceňovány, i když právě ony hrají důležitou roli, protože slouží k pokrytí všech režijních nákladů firmy a stanovení zisku. 

Každá firma, která chce ovlivňovat svoji produktivitu, musí řešit podíl režií v cenách zakázek a na základě tohoto podílu stanovit vlastní sazby pro režii výrobní a správní, které by měly vycházet z účetních podkladů a dlouhodobého sledování hospodaření firmy. 
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Rizika a nejistoty

Obecně tedy platí, že cena stavební produkce by měla být stanovena tak, aby pokrývala všechny náklady na realizaci výkonů a navíc přinášela určitý zisk. Nezřídka však nastává situace, kdy je stavební firma nucena stanovit cenu na úrovni nákladů, případně ještě nižší, tedy se ztrátou. Naopak za určitých okolností může dohodnutá cena nejen pokrývat, ale i výrazně převyšovat všechny nutné náklady i přiměřený zisk.

První informace o tom, zda cena byla stanovena správně, získají účastníci stavebního řízení zpravidla až na trhu, resp. při soutěži, porovnáním nabídkových cen různých dodavatelů. Nabídkové ceny od různých zájemců o zakázku  se mohou výrazně lišit. 

Odchylky vyplývají:

· z použití různých technologií a organizace výstavby,

· z neúmyslných omylů vzniklých při sestavování nabídkové ceny,

· z rozdílného hodnocení vlastní vnitropodnikové situace a stavu na trhu,

· z možností změn při fakturaci proti původně dohodnuté ceně,

· ze strategie jednání v rámci nabídkového řízení.

Při úvahách o stanovení výše ceny je však nutné uvažovat i o dalších faktorech, mezi které patří hlavně regionální rozdíly a dodavatelsko - odběratelské vztahy. Je zřejmé, že ceny stavebních prací závisí na umístění staveb, a to nejen z hlediska nákladů spojených s umístěním stavby (NUS, resp. bývalé VRN), ale také z hlediska nákladů na zdroje (jde především o mzdové náklady) a režie. Asi nelze porovnávat cenové nabídky na tytéž práce prováděné např. v hlavním městě a v malé příhraniční obci. Stejně tak nelze porovnávat představy o cenách, které mají stavebníci (investoři) a zhotovitelé (dodavatelé). 

Zjevné jsou někdy snahy investora směřovat investice mnohdy až za hranici minimální ceny a naopak snahy dodavatele "natáhnout" cenu na nejvyšší možné maximum.

Sestavování cenové kalkulace a analýza rizik v zahraničí

Podle dlouholetých zkušeností i na základě porovnání oceňovacích systémů staveb v zemích s vyspělejším tržním hospodářstvím můžeme říci, že i v těchto zemích patří využívání jednotkových směrných cen a směrných sazeb mezi ty nejběžnější. Obvykle se využívá směrných cen vydávaných nezávislými odbornými institucemi až pro 80% položek cenových nabídek sestavených skladebnou metodou. Teprve zbývajících 20% položek, které však mnohdy představují až 80% hodnoty stavby, se oceňuje individuálními podnikovými cenami, avšak vytvořenými ve shodné struktuře.

V těchto některých vyspělých zemích (např. NL) existuje i vědecký výzkum  pro zkoumání nejistot projektu, z důvodu optimalizace nákladů celého projektu. Neexistuje zde obdoba vícenákladů a víceprací, dodatečné navyšování ceny investorovi. Ve výkazu nákladů stavby se definují složky: rezerva pro nejistoty a pro nepředvídatelné náklady. 

Jsou zde téměř dokonale propracovány specifikační systémy, které vymezují konstrukci a vlastnosti konstrukce dopředu a zcela zjevně.

Model pro cenovou kalkulaci

· jednotná struktura kalkulace

· jednoznačnost v definicích

· manuál pro řešení nejistot (nepředvídatelných okolností)

Cenová kalkulace na úrovni vedení projektu řeší:

· náklady definované později (režie)

· nepředvídatelné náklady spojené s vlastní realizací objektu (NNO)

· nepředvídatelné náklady spojené s projektem (NNP)

· náklady vyplývající z rozsahu akce 

Rozpočtování a finanční plánování řeší:

· rezervy pro nejistoty

· rezervy pro nepředvídatelné náklady zvenčí

Rozdělení celkových nákladů stavby :


Přímé náklady (specifikované cenovou kalkulací objektu včetně režie a NNO)

Nepřímé náklady










Náklady stavby

Náklady na nemovitosti, např. pozemky (včetně režie a NNO)

Náklady na inženýrskou činnost (včetně režie a NNO)

Další dodatečné náklady (včetně režie a NNO)






Základní náklady

Nepředvídatelné náklady spojené s projektem (NNP)





Investiční náklady (bez daně)

Daň (DPH)











Celkové investiční náklady včetně daně


*) Marže (zisk dodavatele) +/-

Rezerva pro nejistoty

Rezervy pro nepředvídatelné náklady zvenčí

Celkové cílové náklady rozpočtu projektu 

*) Dodavatel nekalkuluje zisk, ale náleží mu marže v dohodnuté výši (přiměřený zisk)

Rizika a nejistoty

Snaha o zjištění míry rizika a nepředvídatelných okolností (nejistot) a jejich zakalkulování do ceny projektu.

Z hlediska posuzování míry a nebezpečí rizik a nejistot řeší následující úkoly:

· struktura definování rizika a nejistoty

· typy nepředvídatelných okolností

· jejich rozložení z hlediska množství, ceny a přirážek

· jejich rozsah

· determinace (vymezení) a pravděpodobnost výskytu těchto událostí

· analýza rizik v cenové kalkulaci

Struktura definování rizika a nejistoty

· nejistoty v rozhodování (jednoznačný výklad/různé možnosti)

· nejistoty ve znalostech (neúplné provedení, nepřesnost v datech)

· nejistota vyplývající z budoucnosti – náhody (nepředvídatelné okolnosti, pojistky, zisk/riziko…)

Struktura rezerv na zajištění možných nákladů vyplývajících z nejistot:
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Z průběhu pravděpodobnostní křivky je zřejmé, že výsledné celkové náklady projektu s největší pravděpodobností budou rovny nákladům investičním (plánovaným). Hodnota marže (+/-) uvedená v přehledu nákladů výše znamená, že dodavatel pokrývá jistou část rezerv pro nejistoty.

Závěrem

Všechny uvedené skutečnosti ukazují jedno - nelze stanovit optimální cenu stavební produkce, která by vyhovovala všem (stavebníkům i dodavatelům), všude (po celé ČR) a vždy (za všech podmínek). Přesto nebo právě proto existují tzv. směrné či orientační ceny, metodické návody a postupy, které jsou nezbytné a vyhledávané všemi subjekty stavebního trhu - počínaje projektanty, rozpočtáři, stavebními firmami a konče velkými investory a státními orgány.

Kvalitně zpracované oceňovací podklady jsou důležité zvláště ve stavebnictví, které spotřebovává velmi rozmanitý sortiment výrobků a má jeden z nejdelších výrobních cyklů, během kterého se mohou ceny i několikrát změnit. Nejistoty, které z toho vyplývají, se snaží každý účastník stavebního trhu v co největší míře vyloučit. Optimální jistoty a dobře stanovené ceny lze dosáhnout dobrou znalostí právních předpisů, cenových podkladů, cenové kalkulace, vybaveností příslušnou výpočetní technikou a také využíváním dobrého cenového a poradenského servisu. Důležité pak je, aby to vše bylo náležitě uplatněno při sjednávání ceny ve smlouvě o dílo.

Nástroje finančního plánování obnovy a zhodnocení budov
Financial planning tools for building renovations
Daniel Macek

37 úvod

Záměrem modelu technicko-ekonomické analýzy je poskytnout vlastníkům (správcům) stavebních objektů informační systém, který jim umožní kvalifikovaně řídit náklady a výnosy objektu a jeho způsob využití s maximální možnou efektivitou.

Pro každý realizovaný stavební objekt existuje velké množství známých nebo zjistitelných informací týkajících se jeho technického a ekonomického stavu. Tyto informace pocházejí z více či méně spolehlivých zdrojů, mají různou váhu, různou přesnost a jsou proměnné v čase. Rozhodnout se odpovědně o financování provozu objektu (zejména o výdajích na údržbu a opravy) na určité období podle takovéto náhodné směsice informací je obtížné, protože neznáme nepřesnost, kterou je naše rozhodnutí zatíženo. Kvalitní správa a financování více objektů podle takovýchto informací pak není možná vůbec, protože chyba u jednotlivých objektů je ještě umocněna různou metodikou získání informací pro každý z objektů.

Předkládaný model technicko-ekonomické analýzy je založen na principu pevného algoritmu zpracování vstupních údajů pomocí referenční databáze stavební produkce.

Model umožňuje se znalostí pouze základních nebo neúplných údajů o objektu s různou úrovní přesnosti a spolehlivosti optimalizovat financování správy jednoho nebo více objektů bez ohledu na jejich typ, stáří a kvalitu údržby.

Je použitelný pro každý objekt, k němuž lze získat k termínu dokončení analýzy všechny povinné vstupní údaje. Pro základní analýzu jsou jako vstupní údaje zadavatele postačující stávající technická a provozní dokumentace stavby, detailní analýza pak vychází z expertních zjištění fyzického stavu objektu, cenové úrovně stavebních materiálů a prací, z podrobných ekonomických údajů o objektu a z odborného posouzení aktuální situace na trhu s realitami.

Zadáním pouze povinných údajů získá zadavatel základní analýzu, jejíž výhodou je rychlé a levné získání výstupních informací. Ostatní údaje, které jsou pro zpracování analýzy potřebné, jsou automaticky přiřazovány z vnitřních databází modelu.

Při volbě vyššího stupně analýzy, tzn. při zadávání podrobnějších a přesnějších informací o objektu získaných expertním zjištěním vstupních údajů, získá zadavatel výstupy s tím vyšší mírou spolehlivosti, čím přesnější jsou zadávané vstupní údaje.

Základními výstupy jsou tyto bloky informací:

· ekonomická bilance objektu
· rentabilita objektu
· požadavky na investice a opravy
· plánování a optimalizace vynaložených nákladů
V zásadě jsou náklady na analýzu závislé na druhu objektu a zvolené míře přesnosti. Základní analýza, která vychází pouze z archivních údajů, vyžaduje jen čas zadavatele analýzy. Náklady na detailní analýzu, vyžadující expertní činnost při získávání a vyhodnocení údajů o objektu, lze orientačně stanovit v poměru k hodnotě analyzovaného objektu. Konkrétní výši nákladů určí pro daný objekt zpracovatel analýzy.
38 Schéma pro zadávání vstupních údajů
Charakteristickým znakem modelu T-E analýzy je shromáždění a uspořádání všech relevantních údajů o technickém a ekonomickém stavu analyzovaného objektu platných ke zvolenému datu do jednotného schématu vstupních údajů.

Základními funkcemi schématu jsou:

· zaručit, aby do zpracování byly vloženy všechny údaje ovlivňující kvalitu výstupu,

· odfiltrovat informace nesplňující kritéria spolehlivosti a informace pro účely analýzy nepodstatné,

· zajistit možnost kontroly a individuálních korektur všech zadávaných údajů v celém průběhu analýzy,

· umožnit porovnání výsledných hodnot zpracovaných pro různé objekty a různé délky sledovaných období,

· umožnit zpracování analýzy ve zvolené úrovni přesnosti.

Do příslušných formulářů schématu jsou pak podle stanoveného protokolu (princip pevného algoritmu) zadány konkrétní zjištěné údaje o objektu a jeho konstrukčních dílech. Údaje povinné musí být vždy zadány pořizovatelem analýzy. Nebude-li pořizovatelem zadán nepovinný údaj nutný pro sumarizaci, provede se analýza pomocí hodnot zjištěných statistickými metodami na základě rozborů existujících objektů. Tyto hodnoty jsou obsahem vnitřních databází T-E modelu.

Údaje identifikační a účetní. Do tohoto bloku jsou soustředěny údaje převzaté z databází, které jsou povinně vedeny pro každý objekt (typ objektu, datum pořízení, adresa, účetní informace spojené s užíváním objektu), základní rozměrové parametry objektu a dále počátek a konec období, pro které má být analýza zpracována.

Údaje popisné. V tomto bloku jsou zadány údaje popisující skladbu konstrukcí daného objektu, stav jednotlivých konstrukčních dílů objektu k datu počátku sledovaného období a změny tohoto stavu v průběhu sledovaného období. Mezi popisné údaje patří údaje technické (rozměry, množství, životnost) i ekonomické (náklady na obnovu jednotlivých konstrukčních dílů). Přesnost zadávaných popisných údajů má přímý vliv na kvalitu výstupních informací.

Zadání je možno provést dvěma způsoby: vložením konkrétní hodnoty k požadované veličině nebo výběrem položky z nabízených variant.

Vložení konkrétní hodnoty je aplikováno pro zadání číselných parametrů vztahujících se k vybraným prvkům analyzovaného objektu (roky, rozměry, počty kusů, ceny). Zadání konkrétní hodnoty je zřejmé a jednoznačně určitelné přímo z předloženého formuláře.

Výběr z nabízených variant je použit při zadávání nejvhodnějšího představitele stavební produkce a konstrukčních dílů. Pro konkrétní analyzovaný objekt zadavatel analýzy vybere referenční vzor a následně konstrukční prvky, které se v analyzovaném objektu vyskytují.

Je nutné zadat všechny povinně požadované vstupní údaje. Pokud je požadována volba z nabídnutých možností a konkrétnímu objektu žádná z možností neodpovídá přesně, provede se zadání co nejvíce odpovídající skutečnosti.

Požadované údaje označené jako nepovinné je vhodné zadat, pokud vycházejí ze spolehlivého zdroje.

Číselné údaje je nutné zadávat přesně v požadovaném tvaru. Jsou zpracovávány výpočetní technikou a chyba v zadání by vedla ke zkreslení nebo znehodnocení výstupních informací.

Zadávací protokol je graficky znázorněn na obrázku 1, přesný popis zadávání vstupních údajů do příslušných zadávacích formulářů je uveden v kapitole 4 a v ovládacím manuálu T-E modelu.
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Obr. 3) Schéma průběhu T-E analýzy
39 Referenční databáze stavební produkce
Jednou z nutných podmínek pro praktické a plnohodnotné využití modelu T-E analýzy je jednoznačně definovaná forma a množství vstupních údajů, které se stanou předmětem sumarizace. K údajům, povinně zadaným pořizovatelem analýzy, jsou před sumarizací doplněny automaticky zbývající údaje, nutné pro zpracování analýzy. Zdrojem pro tyto doplňující údaje jsou dvě vnitřní databáze:

· databáze charakteristických představitelů stavební produkce,

· databáze typických konstrukčních dílů, které jsou v ní použity.

Za optimální sestavení databází lze považovat takové, které umožní pořizovateli analýzy bez odborného stavebního vzdělání získat co nejkvalitnější prakticky použitelné výstupy. Čím více prvků bude databáze obsahovat, tím menší bude zkreslení výstupních informací vzniklé přiřazováním analyzovaných objektů k vybraným představitelům objektů a konstrukčních dílů. Příliš široký okruh vybraných představitelů (referenčních vzorů) by na druhé straně vedl k složitému a nepřehlednému zadávání.

Matematicky vyjádřeno se při stanovení počtu prvků v databázi jedná o nepřímou úměrnost, graficky znázorněnou hyperbolickou křivkou na obrázku 2. Pokud jako nejvýše přípustnou hodnotu stanovím zkreslení Zmax , pak je nutno definovat alespoň n reprezentantů produkce.

Počet, členění a popis jednotlivých prvků v databázích T-E modelu vychází z praktických zkušeností autorů.
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Obr. 4) Závislost zkreslení údajů na počtu referenčních vzorů
Vedle optimálního naplnění obou databází je další nutnou podmínkou pro praktické a plnohodnotné využití modelu T-E analýzy co nejpřesnější určení závislosti mezi jednotlivými prvky obou databází.

Po výběru referenčního stavebního objektu a zadání jeho základních velikostních údajů jsou k tomuto objektu jednoznačně přiřazeny jednotlivé konstrukční díly, z nichž je referenční objekt vytvořen. Toto přiřazení je uskutečněno prostřednictvím matice převodních vzorců sestavené ke všem objektům a všem konstrukčním dílům. Každý převodní vzorec obsahuje charakteristické velikostní parametry analyzovaného objektu a empiricky stanovený převodní koeficient, z nichž je odvozeno množství konstrukčního dílu v objektu. Sumarizací je sestaven fiktivní objekt, který se od skutečného analyzovaného objektu odlišuje v přípustné toleranci.

Pro účely T-E analýzy je existující stavební produkce rozdělena do 7 okruhů, každý okruh pak obsahuje podrobněji vymezenou skupinu objektů. V databázi je definováno celkem 102 reprezentantů stavební produkce. Každý objekt je označen čtyřmístným kódem (první dvojčíslí označuje okruh, druhé dvojčíslí označuje objekt) a popisem.

Základním požadavkem pro tuto databázi je definování všech konstrukčních dílů, které se ve stavební produkci vyskytují a jejichž životnost nedosahuje mezní životnosti celého objektu. Kritéria pro členění konstrukčních dílů jsou funkce dílu, jeho doba životnosti a jednotkové náklady na obnovu dílu. Každý konstrukční díl je označen kódem a popisem. Pro lepší přehlednost a možnost rozšíření databáze o další prvky jsou konstrukční díly zařazeny do skupin označených písmeny a dvojčíslím označujícím druh konstrukčního dílu.

40 Popis aplikace
Aplikace se zaměřuje na analýzu oblasti nákladů a výnosů objektu v kontextu údržby a obnovy jednotlivých konstrukčních dílů. Řešení je realizováno pomocí webového rozhraní, přes které se zadávají informace o objektu a zpětně jsou vráceny výsledky analýzy. Základy analýzy jsou postaveny na systému databází obsahující schémata konstrukčních dílů typových objektů. Každý konstrukční díl je specifikován popisem, jednotkovou cenou, měrnou jednotkou, životností a vzorcem, ze kterého lze pomocí základních rozměrů objektu odhadnout objem (množství) konstrukčního dílu u konkrétního uživatelského objektu.

Vstupní adresou k aplikaci je webová strana https://klobouk.fsv.cvut.cz/~renovation/index.php, ze které se uživatel po zadání svého uživatelského jména a hesla dostane k formuláři se vstupními daty. Zde se zadávají základní identifikační data objektu, jako jsou informace o adrese objektu, správci domu a zhotoviteli pasportu (bude uváděno v hlavičkách tiskových sestav). Dále jsou zde uváděny informace popisující základní rozměry objektu a časové údaje o sledovaném období a výstavbě objektu (tzn. základní data pro výpočet objemů konstrukčních dílů a stanovení časových údajů nutných pro algoritmus výpočtů). Data z formuláře týkající se výnosových a nákladových položek objektu slouží pro výpočet bilance objektu. Ke každému objektu lze připojit obrázek, který se zobrazí ve formuláři vstupních dat, a dále lze připojit 3 dokumenty související s daným objektem. Z této stránky se také přistupuje k uloženým informacím o dříve zpracovaných objektech.

Po uložení (resp. otevření) základních informací o budově se zpřístupní strana s detailními informacemi o objektu. Zde se definuje konstrukční schéma uživatelského objektu. Výchozí je struktura zvoleného typového objektu, kterou lze dále upravovat (přidávat a odebírat konstrukční díly, případně měnit jejich parametry). Pro přesnou analýzu se zde zadávají přesné výměry konstrukcí a jejich skutečné opotřebení.

Na stránce správy dat (přístupné ze stránky vstupních dat) lze odstranit nebo vytvořit kopii vytvořené schématu objektu pro vlastní použití nebo pro jiného uživatele. (Kopírováním se vytvoří nový datový objekt nezávislý na původním vzoru.) Pomocí formuláře uživatelských konstrukčních prvků lze vytvářet nové definice konstrukčních dílů, které bude mít uživatel k dispozici při sestavování konstrukčního schématu objektu.

Pro tisk jsou připraveny sestavy vstupních dat, detailního popisu objektu a analýzy bilance a plánu oprav objektu.

Jednotlivé stránky jsou opatřeny odkazy na nápovědu (HELP!), kde jsou obsaženy detailní informace o ovládání a práci s aplikací.

Přihlášením pod uživatelským jménem demo a heslem demo, se otevře demo verze aplikace. V tomto režimu si lze prohlédnout výstupy předdefinovaných objektů, ale nelze měnit jejich jednotlivé parametry.
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Calculation problems of costs and benefits in the transport planning

Thomas Macoun

Abstract 

Regarding the assessment of costs and benefits of new infrastructures we are faced with a number of difficult problems. There are from the economic side problems defining prices and it is often not clear whether effects of a measure have to be assessed negative or positive. The uncertainties out of the transport sphere arise from problems to include system effects and feedback loops and caused by that to define spillover effects and intangible effects. The necessary sensibility analysis will lead to a great range of results. It is necessary to combine CBA with other assessment methods like MCA. Regarding the problem of SEA procedures CBA seems not to be useful at all. 

41 Basic economical problems of assessment

Basically be have to differentiate the assessment of the construction of infrastructures and the operation of infrastructures. While the problems of operation including maintenance and aspects like calculation the high of vignette or tolls, might be solved by approches calculating the willingness to pay or in general by microeconomic approaches, the problem of assessing the need of infrastructures is based on national economic approaches. 

The decission criterion is still the economic efficiency and the targets are the highest possible raise of the general social welfare. Economical efficiency is given by the attainmentof special issues with the lowest amount of funds or the maximal attainment of a result with given funds. 

Assessing infrastructures there is a wide range of target systems and value systems. A assement cannot be carried out by for instance matematical optimization. There are a lot of assessment methodes in use like effectivity analysis or Cost benefit analysis (CBA) or Multi Criteria analysis (MCA) and compositions like Cost effectivity analysis. All assessment methods basing on economical indicators like prices are faced with the problems that object of a assessment methods like CBA are public goods. For most of the cost and benefit components there are no prices because these public goods does not express shortage relations. (compare also[2]) 

42 Basic problems of Planing instruments in the public sector 

There are a various number of indicators both on the benefit side and of the cost side which have to be taken into consideration. As a example it can be given the problem of the negative external effects like costs of exhaust gases (including future effects of greenhouse gases) or noise, waste of space and so on. A further problem is to decide whether single effects of a project have to be assessed positive or negative (on the benefit or on the cost side). Neither regarding the occurrence nor the extent of these cost is already known. 

CBA for instance represents an analogous application of a business investment appraisal to those allocation decisions which are not steered by the market but are objects of a political-administrative process. CBA is a method to select public projects. As a effect of these great problems calculating necessary criteria of transport system behaviour in money units (e.g. modal split) and the problem of defining prices for the different indicators led to clear restrictions by the European Commission regarding the use of CBA. 


Figure 1)
Comparison between CBA and MCA [1]

Comparing CBA with MCA there are great differences. While CBA represents a summarizing approach by calculating (if possible) all indicators by money units, the MCA approaches are working out key indicators describing the systems behaviour best. These are indicators like modal-split (including the public transport system) or density of settlement structures or working places. MCA forces to improve an understanding of the transport system and of the feedback loops inherent to the system which will be activated by any new transport infrastructure measure. Especially regarding EIA (Environmentally impact assessment) or SEA (Strategical environmental assessment) the European Commission gave a clear recommendation for the MCA by pointing out that the multi-criteria assessment techniques should be used as a way of comparing diverse impacts and alternative strategies. In Austria these methods meanwhile have been used in the SEA “Donaukorridor”. 

There are some citations to argue in the same way. “It was concluded that the use of CBA is not yet appropriate as there are not currently widely accepted and robust monetary valuations of environmental impacts” or “The use of cost-benefit analysis methods in SEA was examined but rejected”……”It way thus be prefereable to develop EIA without recourse to money procedures, while being aware that CBA is being developed” (Steer, Davies, Gleave [4]).

Project level assessments have practical advantages in that they are conceptually simple making them easy to implement and to convey results to decision makers. However, their deficiencies are becoming increasing apparent to decision makers who must reconcile the limitations of existing assessment methods with the demand from many stakeholders to make decisions which are consistent also with sustainability objectives. Sustainable urban development requires that a much broader perspective is taken in assessment practice, so that a wider systems perspective is addressed, considering, as far as is possible: 

· Environmental, social and economic impacts collectively;

· Indirect and secondary effects (positive or negative) of developments;

· Cumulative effects of developments (e.g. combined impact of multiple projects); 

· Effects whose impacts are temporally delayed (e.g. experienced by future generations);

· Effects which have a long range, transboundary of global dimensions (e.g. green house gas emission);

· Impacts by different social groups, particularly those most disadvantaged;

· Impacts on critical natural systems;

· Development alternatives which only become apparent when a wider perspective is taken (e.g. evident at the strategic but not project level).

43 Constants and variables in the transport system

43.1 What for is a transport system 

Streets and railways are built to make it possible to reach areas and functions (e.g. recreation areas, working areas, residential areas). So it is necessary to point out indicators describing the behavior of transport and settlement structures that means to define combining indicators.

There are a lot of dogmas circulating in the scientific and professional world, like increasing mobility, time savings by increasing mobility or freedom of modal choice. Out of biological reasons the travel time is a constant, and the number of trips also remains rather constant. What we are changing is the modal-split.

The raising of speed in the transport system by the accordant infrastructure should therefore be seen more differentiated. On the local level the accessibility is the main indicator to describe mobility. Mobility is defined by the number of trips per day, independent of the modes of transport used, also walking is considered. Defined in this way, mobility is rather a constant because of limited purposes of trips. However, there are two possibilities to reach a “mobile” society. At first we can attempt to increase velocity to reach destinations even far away (which is not sustainable because short time effects of reducing travel time are compensated by a lot of feedback loops within short time as well as long term changes in the settlement patterns). The alternative approach is to keep the destinations of trips in short distance. By that the operation possibilities of alternative modes of transport can be optimized

Mobility and the transport system show close feedbacks with aspects like nature, quality of life, social system, economy, settlement structures and even culture. The result of the search for solutions of transport problems for nearly half a century seems to be not only without success but the measures were in many cases counterproductive. Only few transport problems were solved but a lot of new problems were created such as, congestion, noise, exhaust gases, problems to local economy, damage of nature and so on.

It appears more and more clearly, that transport systems only can be assessed in a broader context. The difficulties to do so lay in the poor ability of perceptions of human beings. Human beings are adjusted to short periods of assessment, rapid changing rates, manageable sizes, small social groups and limited ability of sensual perception. It is quite clear that the enlargement of an assessed system also comes along with increasing cumulative complexity of the system. Beside the direct effects also indirect and cumulative effects caused by a lot of feedbacks have to be taken into account. It is also clear that the possibility of prediction will change in an enlarged system from widely clear causal connections to approaches working on higher probabilities. (compare also Macoun in [5])

In a complex environment it is necessary to find the best fitting indicators to describe the behavior of the viewed system. These indicators might change with every step of widening the system. Two problems are arising

· The poor human ability to perceive system effects

· The methodical problems of verifying cumulative effects caused by feedbacks

43.2 What are the benefits and costs and how to assess them 

The most reasonable indicator is changing with every step of widening the viewed system. Using assessment methods for instance to assess a new bypass it is usual to include only this new bypass-section into the procedure (Step 1). At this stage we can work using an indicator like number of vehicles. 

Figure 2)
Schematic infrastructure network (roads, railway) to include into environmental assessment procedures concerning a settlement bypass, [1]

At the least it is necessary to widen the viewed system including the “old” through road due to the fact that the mobility demand is satisfied in case of a bypass by two roads. At both road sections noise problems, maintenance costs, exhaust gases and so on will be generated. In such a wider corridor system (Step 2) the indicator has to be changed using an indicator like traffic volume. We have to widen the observed system step by step including the surrounding network (Step 3), the alternative modes like railway (Step 4). The next step means to extend the time scale regarding the development of the surrounding network (Step 5) and the development of the settlement structures (Step 6). Beginning from the step 4 a wise indicator has to be based on modal-split or at least on person flows. In the future it also will be necessary to include global aspect (global thinking, local acting) (Step 7) especially regarding global borders of development. At these levels energy might be a better indicator then modal split

43.3 Relating problems to use the CBA 

A similar problem of defining system boundaries arises looking at the CBA methodical problems. What we really are able to quantify is only a part of the system covering direct effects and quantifyable costs. But just in the transport system there are a lot of indirect and spillover effects (see above) as influences on settlement structures or falling apart of the functions

Figure 3)
Problems of widening the system comparing with the area covered by CBA, [1]
In most cases it is not clear who are the winners or the losers as a result of a measure (e.g. problems of small economic units, dropping of local supply). The controversy of economic scientists proceeds along the perception of quantifyable and non quantifyable costs while the disputes of transport scientists run along the problem of system effects and feedback loops as a problem of spillover and intangible effects.

44 Conclusions

CBA is – following the EU Commission – concerning prices not stable enough to be taken as a assessment methode alone. So multi criteria technics are recommended. Future assessment procedures have to include system effects and feedback loops and by that to widen the system observed (in time, space and including a lot of causalities). From the economic side it is difficult to define prices due to the characteristics of public goods but also because of their possibility of prediction in time scales (e.g. problem of oil peak and oil prices in the future). 

But there are also uncertainties predicting system effects as for instance modal-split or settlement structures and finally effects like greenhouse effects. So, out of the transport science there is currently missing a stable and robust input concerning spillover effects and intangible effects. CBA is forced to calculate a great number of cost indicators  which are affected with great uncertainties. 

On the other hand even MCA dealing with key-indicators derived from proper understanding of systems behavior show problems of assessment because of weak ability of perception by humans regarding the weighting of different system indicators. 
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Vliv substituce  materiálů na cenu stavebního díla
Influence of substitution of materials on a price of a building
Leonora Marková

Abstrakt

Cena stavebního díla z větší části pokrývá náklady na materiál. Substituce nových materiálů má značný vliv jak na kvalitu tak i na jeho cenu. Využívání druhotných zdrojů pro výrobu kvalitních stavebních materiálů s optimální cenou  má význam nejen pro stavebnictví, ale zlepšuje i životní prostředí. 

Abstract

The price of building production largely covers especially material costs. New material substitution has an extensive influence as on quality as on its price. Using secondary resources for production of quality building materials with optimal price has meaning not only for civil engineering but also for environment. 

45 Úvod

Záměny materiálů ve stavebních konstrukcích mají vliv na změnu jejich technických parametrů a užitných vlastností. Tyto  změny  ovlivňují kvalitu stavebních děl, jejich životnost a s tím související jejich hodnotu. Kvalita stavebních děl je podmíněna kvalitou stavebních konstrukcí a  materiálů, z kterých byly zhotoveny. Pokud dochází ve stavební výrobě i k využívání nových materiálů vyrobených z druhotných surovin, podpoří se zlepšování životního prostředí a šetření přírodních zdrojů.

46 Kvalita stavebního díla a cena stavebního díla

Kvalita stavebního díla je hodnocena na jedné straně zhotovitelem a na straně druhé uživatelem. Zhotovitel hodnotí kvalitu pomocí předem stanovených norem. Uživatel určuje kvalitu podle její užitné hodnoty, kterou mu přináší. Základní vztah mezi hodnotou, kvalitou a cenou je :





     Hodnota = kvalita/cena

    
                         


                                                           Kvalita stavebního díla 


           
                         Oceněná uživatelem                   Normovaná zhotovitelem


           
                        Větší užitná hodnota                            Vyšší kvalita          


                 
               Vyšší  cena                                       Méně závad                    
       kvalita materiálu

                                                                                                                                                    cena materiálu
Kvalita oceněná odběratelem má vliv na cenu stavebního díla. Dodržováním normované kvality zhotovitelem je méně závad a tím vyšší kvalita hotového díla. Rozhodujícím faktorem při hodnocení kvality stavebního díla může být  vedle kvality provedených prací zejména  kvalita vstupujících materiálů. 

47 Kvalita materiálu pro výstavbu a cena stavebního díla

Materiál je podstatnou složkou stavebního díla. Pozornost zhotovitele by měla tedy být věnována zejména hodnocení kvality vstupujících materiálů v závislosti na výsledném efektu užitné hodnoty stavebního díla. 

Vedle kvality by však měl být  hodnocen i zdroj z kterého byl materiál vyroben. Důležité je zda se jedná o zpracování z  přírodních zdrojů nebo o zpracování druhotných surovin. Materiály vyrobené z druhotných surovin přinášejí vedle vlivu své vlastní kvality na hotové stavební dílo i zvýšení kvality životního prostředí.

Vlastní kvalita materiálu má na cenu stavebního díla přímý vliv. Vliv výrobního zdroje zabudovaného materiálu se v současné době nepromítá do ocenění stavebního díla. Rozvojem výroby stavebních materiálů z druhotných surovin bude tento vliv nabývat na významu. V cenách je možné jej zhodnotit prostřednictvím zvýšené kvality nabízené ze strany zhotovitele, nebo kvality požadované uživatelem a tím zvýšení dosaženého efektu výrobce materiálu, zhotovitele a uživatele stavebního díla. Z toho důvodu je potřeba definovat metodiky a postupy  které vyjádří vztah: 

· kvalita stavebního díla ke kvalitě vstupujících materiálů, z toho materiálů vyrobených z druhotných zdrojů,

· k oceněné hodnotě. 

Vedle dosavadních faktorů, které mají vliv na cenu potom vstupují i další  faktory a to:

· kvalita v čase a 

· environmentální vlivy.  

Součástí výsledného hodnocení vlivu vstupujících materiálů na hodnotu a cenu stavebního díla je následně hodnocení dosažené ekonomické výhodnosti pro zhotovitele, míry užitečnosti pro uživatele a míry vlivu na životní prostředí.

Hodnocení faktoru ekonomické výhodnosti pro zhotovitele využíváním ve stavební výrobě materiálů vyšší kvality a druhotních zdrojů je možné definovat pomocí koeficientu :

EV = celkový efekt v Kč  /  náklady v Kč

kde 

- celkový efekt  je vyjádřen jako hodnota stavebního díla oceněna uživatelem

- náklady  jsou vynaložené náklady na dosažení celkového efektu

Hodnocení faktoru užitečnosti pro uživatele:

U = efekt z využívání stavebního díla v Kč / náklady na životní cyklus v Kč

kde

-  efekt z využívání stavebního díla jsou přínosy dosažené uživatelem 

- náklady na životní cyklus je oceněna hodnota pořízení stavebního díla, ocenění nákladů na jeho udržování a ocenění nákladů z titulu nedisponilibity.

Hodnocení faktoru vlivu na životní prostředí (1):

ŽP = CE výrobce materiálu + CE zhotovitele + CE uživatele

kde

- CE je celkový efekt v Kč
48 Závěr

Předmětem dalšího výzkumu bude definovat ukazatele, které doplní stanovení hodnoty  stavebního díla oceněním při  promítnutím vlivu substituce materiálu s ohledem na zdroje jeho výroby, které budou šetrné k  životnímu prostředí. Optimalizace tohoto procesu bude prováděna s podporou matematických metod. 
Příspěvek je zpracován v rámci řešení výzkumného záměru č.: MSM 0021630511 s názvem: ”Progresivní stavební materiály s využitím druhotných surovin a jejich vliv na životnost konstrukcí” (Progressive Building Materials with Utilization of Secondary Raw Materials and their Impact on Structures Durability) VUT v Brně,FAST, 2005 
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49 ÚVOD

Přesnost ocenění je závislá na celé řadě faktorů, nicméně v základu se odvíjí od fáze, ve které se cena stavebního díla odhaduje:

· investiční záměr

· studie
· projekt k územnímu řízení
· projekt pro stavební povolení

· tendrová dokumentace

· realizační projektová dokumentace
· změny a dodatky

Tab. 5) Klasifikace přesnosti  (R. L. Peurifoy, G. D. Oberlender)
	Úrověň
	Definice projektu
	Užití – účel ocenění
	Očekávaná přesnost

	I
	1 až 5 %
	studie
	- 50 až 100 %

	II
	10 až 40 %
	rozpočet
	- 5 až 25 %

	III
	30 až 70 %
	nabídka
	- 3 až 10 %


Každopádně je nepříjemné, když další zpřesňování ceny rozpočtem či detailní kalkulací vede na výrazně vyšší cenu než jakou signalizovaly první koncepční odhady.

Určení ceny na základě zpracovaného položkového rozpočtu je asi nejběžnějším postupem od okamžiku, kdy o budoucí stavbě začínáme tušit více, než jen základní obrysy a jakousi základní charakteristiku danou účelovými jednotkami. Čím je pro nás vlastně položkový rozpočet? 

· je to určitý standard se kterým se poměřují skutečné náklady na provedení díla

· je to technický dokument, který definuje cenu nebo nejpravděpodobnější rozptyl ceny díla či jeho části založený na dohodnutém rozsahu prací, na základních principech tvorby cen, ale také na jisté míře neurčitosti nákladových složek ceny

· je to manažerský nástroj (pomůcka) poskytující základ pro přípravu stavby, fakturaci a pro nákladové a časové řízení

Používání ceníků a katalogů nabitých položkami svádí zpracovatele rozpočtu spoléhat na jakousi zaručenou „správnost“ těchto pomůcek, navíc rok co rok a nebo ještě častěji aktualizovaných. Nicméně je třeba mít stále na paměti, že se jedná jen a jen o ceny teoretické, mnohdy skladbou nákladů na hony vzdálené technologiím, skutečným nákladům a úrovni řízení té které stavební firmy.

50 Kalkulační vzorec

Struktura kalkulačního vzorce by se snad mohla zdát notoricky známá a její uvádění by mohlo být považováno za nošení dříví do lesa. Nicméně je faktem, že se neustále setkáváme s rozpočtáři, jimž jednotlivé složky kalkulačního vzorce nejsou až tak zcela jasné a poskládat správně celý kalkulační vzorec je nad jejich síly. Dle mého soudu je to do jisté míry tím, že za celou svou praxi využívají pro tvorbu rozpočtů a pro výpočet ceny staveb ceníky či katalogy se směrnými orientačními cenami a již nemají čas či chuť hloubat nad tím, jak je vůbec cena v těchto informačních zdrojích postavena a zda vůbec odráží realitu jejich firmy.

Tab. 6) Kalkulační vzorec

	Hmoty
	H
	
	Přímé náklady (PN)
	
	Výrobní náklady
	Vlastní náklady (VN)

	Mzdy
	M
	Přímé zpracovací náklady (PZN)
	
	Zpracovací náklady
	
	

	Stroje
	S
	
	
	
	
	

	OPN + SZP
	OPN
	
	
	
	
	

	Subdodávky
	Sub
	
	
	
	
	

	Režie výrobní
	RV
	
	Nepřímé náklady (NN)
	
	
	

	Režie správní
	RS
	
	
	
	

	Zisk (ztráta)
	Z
	
	
	
	

	Riziko
	Ri
	
	
	
	

	Cena bez daně
	
	

	Daň z přidané hodnoty
	DPH
	

	Cena
	
	


Přitom mají dnes už prakticky všichni k dispozici nějaký oceňovací program s databází položek včetně skladby přímých nákladů a při sestavení ceny na nějakou konkrétní stavbu není pro ně jistě nijak složité odhalit výši přímých i nepřímých nákladů ze kterých jsou ceny jednotlivých položek postaveny. Pokud využijí naplno své zkušenosti a uplatní pravidlo 80/20 dokážou poměrně rychle upravit rozhodující přímé náklady a věnovat svou pozornost i nepřímým nákladům, zvláště pak výrobní režii a tzv. nákladům spojeným s umístěním stavby. Nejjednodušší, ale také nejméně přesnou cestou je využít pro nasazení režijních nákladů a NUSů procentuální sazby. Daleko zodpovědnější se jeví vzhledem k podmínkám stavby začlenit náklady spojené s umístěním stavby do jednotlivých složek kalkulačního vzorce a tedy do položek a provést propočet potřebné výše režijních nákladů včetně zařízení staveniště. Tyto náklady pak začlenit do rozpočtu buďto také rozpuštěním a nebo jako samostatný seznam položek. 

Pokud se podíváme ještě jednou na kalkulační vzorec, je zřejmé, že pro nákladové řízení jsou podstatné stavbou ovlivnitelné přímé náklady a výrobní režie včetně nákladů na zařízení staveniště.

Ponecháme stranou určení přímých nákladů a soustředím se v dalším pouze na náklady nepřímé a zisk. Tyto jsou v teoretických cenách zahrnuty formou procentní přirážky ke zvoleným rozvrhovým základnám.

Donedávna bylo zvykem vztahovat přirážky režií výhradně k PZN a zisk odvíjet od součtu PZN a režií. Ale to je přeci jen jedna z možností a my jsme se pokusili postavit propočet teoretických cen na odlišných základech. Vedla nás k tomu zkušenost řady stavebních firem a také zkušenosti ze zahraničí, kde se běžně využívají pro přidělení režijních nákladů a zisku jednotlivým položkám jiné základny. 

A najednou jsme zjistili, že pro řadu lidí je toto řešení velmi překvapivé. V oceňovací databází SCI-Data jsme použili pro výpočet cen stavebních prací kalkulační vzorec, který právě „nectí“ po desetiletí zaběhnuté stereotypy. 
Je všeobecně známo, že některé ze stavebních prací jsou velmi „drahé“, do jiných cen se stavební firmy svými náklady zase naopak „nevejdou“. Pokusili jsme se proto upozornit na to, že právě ten zažitý systém nezdůvodnitelně „protěžuje“ některé stavební práce. Jsou jimi např. zemní práce, bourací práce a demolice, tj. obecně práce s minimálním či žádným podílem materiálu a velkým podílem strojů a těm dohrává neskutečně vysoké režie a více než nádherný 20% zisk. A naopak v pracích, kde je vysoký podíl materiálu a pro které nejsou zapotřebí mechanismy, je kalkulovaný zisk stlačen téměř na nulu. Proč? Protože kdosi stále ještě předpokládá, že když stavební firma nakoupí materiál a „prodá“ jej svému zákazníkovi, pak tak činí zásadně zcela bez zisku. Základnou pro stanovení zisku v ceně stavebních prací je totiž součet přímých zpracovacích nákladů (náklady na mzdy, stroje a ostatní přímé náklady) a režií – nikoliv však cena materiálu.
Jako příklady uvádíme rozbor následujících položek, který srovnává náklady jednotlivých složek kalkulačního vzorce a rozložení nepřímých (režijních) nákladů a zisku podle zažitého systému a při použití rozvrhové základny, kterou používá databáze SCI.
Tab. 7) Ukázky rozborů položek 
	Odkopávky nezapažené v hornině tř. 3, objem do 1000 m3
	
	

	
	
	
	Klasika
	
	
	
	Mzdy + VN
	

	
	sazba [%]
	základna
	hodnota [Kč]
	podíl [%]
	sazba [%]
	základna
	hodnota [Kč]
	podíl [%]

	Hmoty
	
	
	–
	–
	
	
	–
	–

	Mzdy
	
	
	12
	16
	
	
	12
	23

	Stroje
	
	
	19
	25
	
	
	19
	36

	OPN
	
	
	–
	–
	
	
	–
	–

	SZP
	35
	M
	4
	6
	
	
	4
	8

	PZN
	
	
	35
	47
	
	
	35
	66

	PN
	
	
	35
	47
	
	
	35
	66

	RV
	49
	PZN
	17
	23
	91
	M
	11
	21

	RS
	28
	PZN
	10
	13
	33
	M
	4
	7

	NN
	
	
	27
	36
	
	
	15
	28

	VN
	
	
	62
	83
	
	
	50
	94

	Zisk
	20
	PZN + NN
	12
	17
	6
	VN
	3
	6

	Cena
	
	
	75
	100
	
	
	53
	100
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	Bourání konstrukcí ze železobetonu
	
	
	
	

	
	
	
	Klasika
	
	
	
	Mzdy + VN
	

	
	sazba [%]
	základna
	hodnota [Kč]
	podíl [%]
	sazba [%]
	základna
	hodnota [Kč]
	podíl [%]

	Hmoty
	
	
	17
	0
	
	
	17
	0

	Mzdy
	
	
	1 156
	10
	
	
	1 156
	16

	Stroje
	
	
	3 903
	34
	
	
	3 903
	53

	OPN
	
	
	–
	–
	
	
	–
	–

	SZP
	35
	M
	404
	3
	
	
	404
	6

	PZN
	
	
	5 463
	47
	
	
	5 463
	75

	PN
	
	
	5 480
	47
	
	
	5 480
	75

	RV
	49
	PZN
	2 677
	23
	91
	M
	1 052
	14

	RS
	28
	PZN
	1 530
	13
	33
	M
	381
	5

	NN
	
	
	4 207
	36
	
	
	1 433
	20

	VN
	
	
	9 687
	83
	
	
	6 913
	94

	Zisk
	20
	PZN + NN
	1 934
	17
	6
	VN
	415
	6

	Cena
	
	
	11 621
	100
	
	
	7 328
	100
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	Železobeton nadzákladových nosných zdí tř. C16/20
	
	

	
	
	
	Klasika
	
	
	
	Mzdy + VN
	

	
	sazba [%]
	základna
	hodnota [Kč]
	podíl [%]
	sazba [%]
	základna
	hodnota [Kč]
	podíl [%]

	Hmoty
	
	
	2 566
	92
	
	
	2 566
	88

	Mzdy
	
	
	65
	2
	
	
	65
	2

	Stroje
	
	
	16
	1
	
	
	16
	1

	OPN
	
	
	–
	–
	
	
	–
	–

	SZP
	35
	M
	23
	1
	
	
	23
	1

	PZN
	
	
	104
	4
	
	
	104
	4

	PN
	
	
	2 670
	96
	
	
	2 670
	92

	RV
	49
	PZN
	51
	2
	91
	M
	59
	2

	RS
	28
	PZN
	29
	1
	33
	M
	22
	1

	NN
	
	
	80
	3
	
	
	81
	3

	VN
	
	
	2 750
	99
	
	
	2 751
	94

	Zisk
	20
	PZN + NN
	37
	1
	6
	VN
	165
	6

	Cena
	
	
	2 787
	100
	
	
	2 916
	100
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Základny pro stanovení režií a zisku

· klasické řešení
· režie výrobní:
PZN

· režie správní:
PZN (resp. PZN + RV)

· zisk:

PZN + RV + RS

nevýhody:

· vysoký podíl režií v pracích prováděných strojně (demolice, zemní práce)

· zcela netržní ocenění materiálů (bez zisku)
· řešení uplatněné v databázi SCI
· režie výrobní:
Mzdy

· režie správní:
Mzdy

· zisk:

PN + RV + RS

výhody:

· stabilní základna režií, navíc shodná se základnou pro zákonné pojistné

· tržně logický „prodej“ materiálů se ziskem

Dále uvádíme ještě graficky názorné rozložení podílu režií a zisku v jednotlivých skupinách prací na konkrétní zakázce vždy pro dvě různé rozvrhové základny, přičemž ale celkový objem režií i zisku zůstává shodný. Mění se pouze, a to velmi výrazně, podíl režií a zisku v konkrétních pracích. 

Rozložení režií a zisku může vést i ke ztrátám dodavatele. Může se to stát v tom případě, pokud budou ze smlouvy vyloučeny právě ty práce, které přinášejí velký zisk a velký podíl oprávněných režijních nákladů a práce dodavatele se omezí na práce materiálově náročné, které nesou mizivý zisk.

Vzhledem k charakteru režijních nákladů a zisku, tj. nemožnosti je vyčíslit na kalkulační jednici, je nutné nějakou rozvrhovou základnu zvolit. Je třeba si však uvědomit, jaký dopad má ta která volba jednak na výši jednotkových cen, ale také na cash flow. 

Nicméně základním faktem zůstává, že režie a zisk nestačí jen umět správným způsobem rozpouštět, ale je třeba si na ně umět vydělat.
Graf. 5) Rozložení režií
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Graf. 6) Rozložení zisku

51 Závěr

Máme zato, že problematice kalkulace cen stavebních prací je třeba věnovat daleko větší pozornost a nespoléhat se v takové míře jen na teoreticky stanovené ceny. Klíčem k efektivitě jsou pak především výsledné kalkulace a korekce vlastních podnikových oceňovacích podkladů. Je třeba sladit kalkulace s účetnictvím, udělat pořádek v členění nákladů, definovat kalkulační vzorec a zorganizovat účetnictví tak, aby bylo možno kdykoli na požádání sestavit výslednou kalkulaci v členění podle používaného kalkulačního vzorce. 
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doplnkové nástroje využívané pri tvorbe ponukovej ceny

complementary tools used for calculation of bid price

Branislav Púchovský

52 úvod

V snahe dodávateľa uspieť v súťaži o stavebnú zákazku, cena predstavuje kritický faktor úspechu. Vplyv ceny na úspešnosť získavania zákaziek, býva v čase odlišný a závisí predovšetkým od konkrétnej trhovej situácie vyjadrenej vzťahom medzi ponukou a dopytom. Rozdielne môžu byť aj osobné preferencie stavebníka a jeho vnímanie váhy ceny v komplexe ostatných dodacích podmienok. Vnímanie dôležitosti ceny zo strany stavebníkov možno dokumentovať napr. na váhach, aké títo prisudzujú kritériu cena pri verejnom obstarávaní (Tabuľka 1):

Tab. 8) Váhy kritéria „cena“ pri verejnom obstarávaní v stavebníctve podľa stavu z roku 2001 a k 1.štvrťroku 2004
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Ak za významnú považujeme váhu nad 50%, možno zovšeobecniť, že až v 28% prípadov (rok 2001), resp. v 56% prípadov (stav k 1. štvrťroku 2004 ) cena predstavuje veľmi významný faktor v rozhodovaní obstarávateľa. Do analýzy pritom nie sú zahrnuté prípady, kedy cena bola jediné kritérium a teda mala váhu 100%. Oveľa podstatnejšie pre stavebnú firmu je však zistenie, že cenu ako menej významné kritérium (s váhou pod 35%) preferuje necelých 20%, resp. 13% obstarávateľov. Nie je dôvod myslieť si, že podobná schéma správania nie je typická aj pre obstarávanie mimo verejného sektora.

Prečo je tomu tak? Značný vplyv na uvedenú skutočnosť má spôsob, akým stavebník vníma vzťah medzi ponukovou cenou, ktorá pre investora predstavuje náklady obstarania a ním vnímanou hodnotou stavebného diela. Hodnotu pritom chápeme ako pomer medzi nákladmi a úžitkom. Pozrime sa, ako môže stavebník dospieť k záverom o očakávanej hodnote stavebného diela. 

Firmám boli  poskytnuté rovnaké podklady, teda všetci oceňujú to isté. Všetky použité materiály boli presne špecifikované  a nepripúšťame variantné návrhy. Projektom boli predpísané všetky podstatné náležitosti dodávky a kvalitu práce vyžadujeme od všetkých na minimálnej úrovni predpísanej normami a všeobecnými technickými podmienkami. Keď nám vlastne každý ponúka to isté a aj úžitok z diela bude rovnaký, prečo by sme mali platiť viac, než koľko nám ponúkol ten najlacnejší?

Iste možno namietať že predstava o rovnakej dodávke od každého je zjednodušená. Obstarávateľ však vníma predmet kúpy len cez „model“ znázornený projektovou dokumentáciou stavby. Ťažko možno očakávať, že obstarávateľ akceptuje odlišnosti v niečom, čo považuje za jednu a tú istú vec. 

Z toho potom vyplýva, že stavebné dielo ako produkt vykazuje obvykle vysokú cenovú elasticitu voči konkurencii. To znamená, že aj relatívne malé zvýšenie ceny voči konkurencii, pri porovnateľných ostatných parametroch dodávky, vyvolá zmenu dodávateľa zo strany obstarávateľa. 

Aká je potom „dobrá“ ponuková cena, ktorá pomôže firme zvýšiť šancu na úspech v súťaži s konkurenciou? Z pohľadu trhových pravidiel ponuky a dopytu tá, ktorú ponúkla úspešná firma. To len za predpokladu, že ju aj pri plánovanej úrovni zisku dokáže realizovať. Ak by stavebná firma dokázala ovplyvniť vnímanie vyššieho úžitku z jej ponuky, mohla by si dovoliť ponúknuť vyššiu cenu. Ak sme vyhrali s cenou o 5% nižšou ako v poradí druhý z našich konkurentov, môžeme to z okamžitého hľadiska hodnotiť ako úspech. Prečo sme ale nevyhrali len s ponukou o 1 Sk nižšou? Mohli sme mať zo zákazky väčší profit.

Stavebné firmy obvykle nerozvíjajú nástroje zamerané na určenie v danej situácii primeranej ceny do tej miery, aby boli schopné oprostiť sa od roky budovanej väzby cena – náklad. Pritom vlastné náklady predstavujú len jeden z limitov stanovenia ceny. Dostávame sa tak k otázke. Ktoré z väzieb: cena – náklad, alebo cena – hodnota, má byť pri určovaní ponukovej ceny rozhodujúca? Odpoveďou je: obe. Poznať vlastné náklady je nevyhnutnosť. Pokúsiť sa „trafiť“ do stavebníkom vnímanej hodnoty je schopnosť, ktorej sa musíme učiť a rozvíjať ju, ak chceme zvýšiť priechodnosť našich ponúk. Ak zjednodušíme vzťah cena – náklad na schopnosť firmy určiť vlastné náklady, dostaneme sa k základom kalkulovania v stavebníctve. Túto oblasť prenechajme monotematickej literatúre, a uspokojme sa s predpokladom, že každá firma, ktorá sa snaží o zvýšenie priechodnosti svojich ponúk už má vývojové štádium, na ktorom „zápasila“ s určením vlastných nákladov za sebou.

Prečo sa teda firmy nezameriavajú aj na hodnotu? Argumentom býva, že vnímanie hodnoty nie sú firmy schopné dostatočne ovplyvniť. Stavebník, obstarávateľ však obvykle „vysiela“ do okolia informácie o svojich hodnotových preferenciách. Čo iné je zverejnenie kritérií výberu s ich váhami, než priamo kvantifikovaný pomer nákladov (váha kritéria cena) k úžitku (vyjadrenému ako suma váh ostatných požadovaných kritérií). Obstarávateľ, ktorý podľa tabuľky 1 určil váhu ceny 15% prehovoril o svojich hodnotových preferenciách jasnou rečou: „Hľadám dodávateľa, ktorý mi poskytne úžitok v podobe mnou definovaných kritérií v maximálnom možnom rozsahu“.  Potenciálny uchádzač vie, že ak ponúkne rádovo odlišný úžitok oproti konkurencii, a to aj napriek tomu že tento úžitok bude kompenzovaný vysokými nákladmi a teda najvyššou ponukovou cenou, má reálnu šancu vyhrať. Ten kto sa v takejto súťaži zameria na znižovanie nákladov nevie prečítať informáciu, ktorá jasne hovorí: „Hľadaj spôsoby zvyšovania úžitku nech to stojí čo chce“.

Zjednodušene možno povedať, že kľúčom k úspechu pri tvorbe „dobrých“ ponukových cien je individuálny prístup ku kalkulovaniu vlastných nákladov a určovaniu miery zisku v ponukovej cene každej stavebnej zákazky. Splniť toto jednoduché konštatovanie znamená venovať dostatočnú pozornosť tým aspektom tvorby cien, ktoré k tomuto individuálnemu prístupu v rozhodujúcej miere prispievajú a posúvajú ju z polohy ceny viazanej na náklady k orientácii ceny na hodnotu. 

53 BANKA MODELOV A POSTUPOV

Každá kombinácia konkrétnej zákazky a konkrétnej trhovej situácie predstavuje z pohľadu individuálneho prístupu ku kalkulovaniu ponukovej ceny stavebnej zákazky samostatný prípad. Táto skutočnosť však neznamená, že základné vplyvy ktoré v spolupôsobení túto jedinečnú trhovú situáciu vytvárajú, nie sú rovnaké. Jedinečnosť situácie tak vzniká spolupôsobením viacerých vplyvov, z ktorých každý sám o sebe môže byť jednoznačne identifikovateľný. Reakcia stavebnej firmy na pôsobenie konkrétneho vplyvu, tak môže byť vopred rozpracovaná a reakcia firmy na konkrétnu trhovú situáciu potom „vyskladaná“ z týchto samostatných vplyvov. 

Časový stres, obvyklý pri tvorbe ponúk, ani nedovoľuje riešiť každú zákazku „od nuly“, ale priamo vyžaduje, aby mala stavebná firma vybudovaný aparát nástrojov, ktoré v konkrétnej trhovej situácii operatívne do výpočtu ponukovej ceny zaradí. Nazvime ho „Banka postupov a modelov“. Ten kto ju nemá dostatočne vybudovanú, priebežne inovovanú a dopĺňanú, buď na konkrétnu trhovú situáciu nezareaguje vôbec, lebo ju neidentifikuje, zareaguje zle, lebo nevie ako v danej situácii postupovať, alebo jej vplyv len odhadne, lebo nemá časový priestor na jej presnejšiu kvantifikáciu.

Vytvorená „Banka postupov a modelov“ dovoľuje vytvárať variantné cenové stratégie podľa konkrétnej trhovej situácie tým, že dovoľuje rozhodovať o uvažovaní toho ktorého vplyvu ako aj rozhodnutím o kvantitatívnom rozsahu, v akom jednotlivé vplyvy uvažujeme. Kvantitatívne vyjadrený sumár jednotlivých vplyvov tak predstavuje výslednú prirážku alebo zrážku, o ktorú je potrebné upraviť nákladovo stanovenú cenu. Dostávame tak ponukovú cenu, ktorá zohľadňuje individuálne vplyvy konkrétnej zákazky a trhovej situácie v ktorej sa firma nachádza. Pri tvorbe postupov a modelov, ktoré majú vyústiť do prirážky alebo zrážky z ceny, je potrebné mať na pamäti niektoré praktické skutočnosti. Pri určovaní prirážky / zrážky v percentách, vždy dôsledne volíme základňu ku ktorej prirážku / zrážku vykonáme. Pokiaľ je základňa pre uplatnenie viacerých prirážok / zrážok totožná, možno ich medzi sebou sčítavať. Pokiaľ nie, je potrebné jednotlivé vplyvy premietať postupne tak, aby sa prejavili len na tej základni ku ktorej prislúchajú. Kumulácia vplyvov by mohla v hraničných situáciách vyústiť až do ponukovej ceny pod úrovňou nákladov, tomu je potrebné zabrániť určením dolnej hranice. Tou sú obvykle vlastné náklady firmy.

Okrem postupov a modelov, ktoré priamo tvoria „prirážky a zrážky“ k nákladovo určenej cene, je vhodné rozpracovať v banke postupov a modelov aj také zložky, ktoré sa nepodieľajú na vykalkulovaní ceny, ale skvalitňujú kalkulačný systém firmy tým, že poskytujú rôzne doplňujúce informácie. Niekoľko vybraných vplyvov, ktoré je vhodné rozpracovať ako minimálny vklad do „banky modelov a postupov“ je naznačených na nasledujúcich riadkoch:
· časový harmonogram a postup prác na príprave ponuky

· okamžité posúdenie disponibilných kapacít podniku

· potreba zákazky pre firmu

· model simulujúci vyhodnotenie súťaže

· typ zmluvnej ceny a lehoty výstavby

· fakturačné podmienky

· ponuková cena v cudzej mene (kurzové riziko)

· potreba zábezpeky

· výstavba v zimnom období

· rabaty na materiál

· variantné prirážky obstarávacích nákladov

· banka variantných riešení

· variantné riešenie zariadenia staveniska

· náklady umiestnenia stavby (lokalitné vplyvy)

Detailnejší popis každého z nich by vyžadoval samostatný príspevok, preto na tomto mieste ako príklad rozoberieme len jeden z nich, a to „simuláciu vyhodnotenia súťaže“.  

53.1 Model simulujúci vyhodnotenie súťaže

Znalosť kritérií, ich váh a použitej metódy vyhodnotenia dovoľuje simulovať možné výsledky vyhodnotenia súťaže aj pri objektívnej neznalosti ponúk všetkých konkurentov. Predpokladom takejto simulácie je spracovanie výpočtového algoritmu vyhodnotenia tak, aby sme mohli okamžite vyhodnocovať zmeny, ku ktorým vplyvom zmenených vstupných faktorov pri vyhodnotení dochádza. Ako veľmi jednoduchý nástroj možno pre takéto simulácie využiť tabuľkové procesory (napr. MS Excel). 

Simuláciou sledujeme predovšetkým:

· Zmenu postavenia vlastnej ponuky oproti konkurencii. Pri tejto analýze meníme hodnoty kritérií vlastnej ponuky oproti stabilnej ponuke konkurencie.

· Citlivosť zmeny hodnoty niektorého kritéria na celkové postavenie ponuky firmy, a tým určenie kľúčových kritérií, na ktoré sa je potrebné v danej súťaži zamerať. Pri tejto analýze sledujeme ako sa zmena hodnoty vybraného kritéria (skupiny kritérií) premietne do celkového postavenia ponuky.

· Hľadanie rôznych kombinácií hodnôt jednotlivých kritérií pre dosiahnutie rovnakej požadovanej hodnoty celkovej ponuky.

· Variantné možnosti vývoja v závislosti na zmenách vlastnej ponuky a predpokladaných ponúk konkurencie. Pri tejto analýze sa snažíme modelovať rôzne scenáre možného vývoja.

Pri spracovaní simulácie nie je potrebné uvažovať so všetkými potenciálnymi konkurentmi. Úspech v súťaži znamená, umiestniť sa na prvom mieste. Akékoľvek iné postavenie je z hľadiska získania zákazky neúspechom. Pre simuláciu postavenia vlastnej firmy je preto dostatočné simulovať postavenie voči „najlepšej ponuke“. Táto „najlepšia ponuka“ pritom obvykle nie je ponukou od jedného uchádzača, ale vzniká ako kombinácia najlepších ponúk od rôznych uchádzačov na jednotlivých kritériách (čím vlastne vytvoríme tzv. „ideálny“ – bázický variant). Porovnanie s touto „najlepšou“ ponukou priamo rešpektuje zásadu, že nie je rozhodujúce byť najlepší na niektorom z kritérií. Rozhodujúce je, aby naša ponuka, ako sumár všetkých kritérií bola najlepšia.

Uveďme jednoduchý príklad.: Pre jednoduchosť uvažujme, že firma vstupuje do súťaže s dvomi kritériami: cena –s váhou 60% a lehota výstavby s váhou 40%. Ponuka firmy je charakterizovaná cenou 10 mil. Sk a lehotou výstavby 12 mesiacov. Súťaž bude hodnotená metódou bázického variantu. V prvom kroku firma stanoví „najlepšie“ hodnoty na týchto kritériách napr. nasledovným spôsobom:

Firma pri určovaní potenciálnej najnižšej ceny ocenila predložený výkaz výmer použitím smerných orientačných cien, pričom oproti takejto základni ďalej uvažovala s cenou nižšou o 2%, čím zohľadnila prípadnú ponuku firmy, ktorá sa snaží získať zákazku aj na úkor zníženia zisku. Takouto kalkuláciou určila najnižšiu ponuku na 8,8  mil. Sk.

Pri určení lehoty výstavby oproti svojej ponuke 12 mesiacov za štandardných organizačných podmienok (jednosmenná prevádzka),  uvažovala s lehotou výstavby pri dvojsmennej prevádzke.

Tento stav je zachytený v nasledovnej tabuľke.
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Cena108,80,6
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Vyhodnotenie je uvedené v nasledovnej tabuľke. 


[image: image23.emf]KritériumVlastná ponukaIdeálny variant

Cena52,8060,00

Lehota výstavby26,6740,00

Počet bodov79,47100,00


Za uvedeného stavu by ponuka firmy v celkovom hodnotení získala 79,47 boda. 

Firma ďalej skúmala možnosti podania alternatívnej ponuky pri ktorej by uvažovala s dvojsmennou prevádzkou, čím by lehotu výstavby skrátila na 8 mesiacov, pri raste nákladov na 12 mil. Sk. Vyhodnotenie je v nasledovných tabuľkách. 
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Vidíme, že celkový bodový rast v prípade „skrátenie“ lehoty výstavby je o 4,53 boda, na hodnotu 84,00 bodov. Firma tak identifikoval, že v tejto súťaži je pre ňu kombinácia vyššia ponuková cena a kratšia lehota výstavby výhodnejšia ako pôvodná ponuka.

Rovnakú úroveň celkových bodov však firma dosiahne ak pri nezmenenej lehote výstavby zníži ponukovú cenu na 9,2 mil. Sk – viď. nasledovné tabuľky.
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Ak napr. firma vie (z dlhodobého sledovania výsledkov súťaží), že pre víťazstvo v súťaži obvykle stačí zisk napr. 90 bodov (zo 100 možných), čo môžeme interpretovať tak, že víťaz sa k „ideálnej“ ponuke priblíži na 90%, potom môže so simuláciou ďalej pracovať tak, že hľadá rôzny pomer kritérií (v našom príklade ceny a lehoty výstavby), pri ktorom takéto bodové hodnotenie dosiahne.

Náročnosť simulácie samozrejme rastie s počtom kritérií v súťaži. Simulácia spracovaná s počítačovou podporou však pri obvyklom počte kritérií v stavebníctve (do 4 kritérií) umožňuje jej veľmi rýchle spracovanie. Kvalita simulácie je v rozhodujúcej miere závislá od kvality vstupných údajov, t.j. od sústavného sledovania a štatistického spracovania údajov získaných zo všetkých súťaží na ktorých sa firma zúčastnila. Len tak je možné s dostatočnou presnosťou definovať vlastnú pozíciu oproti konkurencii. 

54 záver

Základom práce s „bankou postupov a modelov“ je schopnosť, popísať konkrétnu trhovú situáciu ako systém na ktorom identifikujeme každý jednotlivý pôsobiaci vplyv. Pritom si treba uvedomiť že spolupôsobenie týchto vplyvov vyžaduje od stavebnej firmy aplikovať jednotlivé vplyvy v ich logických súvislostiach, tak aby si jednotlivé vplyvy neprotirečili, prípadne sa nevylučovali. Z tohto dôvodu je potrebné zostaviť vplyvy podľa ich hierarchickej úrovne tak, že najprv rozhodujem o tých vplyvoch ktorých uplatnením ovplyvníme niektorý z ďalších uvažovaných vplyvov. Hodnotenie každého vplyvu potom prevádzame v krokoch: 

· Pôsobí daný vplyv? (áno - nie)

· Ktorý ďalší vplyv je mojím predchádzajúcicm rozhodnutím vylúčený?

· Ktorý ďalší vplyv je mojím predchádzajúcicm rozhodnutím ovplyvnený v tom zmysle, že určuje konkrétnu hodnotu vplyvu ako pozitívnu, neutrálnu, alebo negatívnu?

Banka postupov a modelov okrem reakcie na konkrétnu situáciu ponukou, dovoľuje aj aktívne ovplyvnenie výberu zo strany obstarávateľa, a to najmä v prípadoch, kedy je možné o získaní zákazky rokovať. Stavebná firma podá predbežnú ponuku podľa požiadaviek obstarávateľa s tým, že ponúka napr. v prípade inej formy úhrady za dielo (napr. preddavkový systém) zľavu X%. Aby takéto zvýhodnenie svojej ponuky mohla využiť, musí mať samozrejme vopred kvantifikovaný dopad takejto zmeny v cene na jej schopnosť zákazku realizovať. Dostávame sa tak opäť k banke postupov a modelov ktorá takéto prepočty dovoľuje.

Na záver len pripomíname, že banka modelov a postupov tak ako je vyššie prezentovaná nepredstavuje ucelený a už vôbec nie uzavretý komplex, ale len smer, ktorým sa uvažovanie stavebnej firmy môže v snahe o odlíšenie svojej ponuky od konkurencie uberať.

Príspevok bol spracovaný v rámci Grantovej výskumnej úlohy VEGA 1/0472/03 kód 351: ,,Optimálne postupy riadenia verejných prác“.
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PARITA CEN
Price parity

Bohumil Puchýř

V průběhu historického ekonomického vývoje nabývalo slovo parita postupně řadu významů. Původní parita zlatá, určovala legislativní formu váhového množství zlata stanovené ryzosti, hodnotu určité měnové jednotky. Po odstoupení ekonomik jednotlivých od parity zlaté, byla používána parita měnová, kdy tato je vztahována jako porovnání jedné měnové jednotky vůči jiné měnové jednotce. Literatura uvádí, že deklarovaná měnová parita odpoví zpravidla reálným hospodářským vztahům, tj. kupní síle v tuzemsku a reálnému devizovému, tento stav je označován jako reálná měnová parita. Je to poměrové číslo, které by mělo v určitém rozmezí oscilovat okolo měnového kurzu a při určitých výkyvech by mělo docházet k intervenci odpovědné banky.

Při přehodnocování kurzu CS koruny v 90. letech jsem došel k názoru, že nebylo dostatečně přihlédnuto k paritám cen stavebních prací, potažmo tedy k produktu těchto  prací – cen nemovitostí. Zde kurz zkoumaných měn dosahoval násobky parity. Nicméně, ceny stavebních prací rostou, ceny nových nemovitostí i příp. celé stavební produkce také. Je možné, že budou po blíže nespecifikovaném čase, navzájem v zemích EU porovnatelné. Náš stavební trh do budoucna je odhadován v řádech biliónů korun. Se zavedením jednotné měny odpadnou případné komplikace s měnovými kurzy a postupem legislativních opatření i veškeré překážky, které jednotlivé státy EU vybudovaly vůči případné zahraniční konkurenci. Úloha stavebnictví v hospodářství každé země má zásadní význam, proto všechny ukazatelé spojené se stavební produkcí jsou pečlivě sledovány a vyhodnocovány. U veškerých statistických ročenek jednotlivých zemí EU (které jsem měl k dispozici) jsem nalezl podíl zahraničních dodávek stavební produkce. Nedovolím si jakkoliv predikovat případný vývoj. Na stavební trh EU přicházíme s levnější pracovní silou. Disproporce založená na velké rozdílnosti mezi paritou a kurzem nás ochrání, nebo bude naopak přítěží?

Pro další zamyšlení použiji definici parity ze Stručného slovníku běžné ekonomiky (ALEKO 1991, autoři: Jiří Klečko, Ladislav Miškovský, Jiří Pergl, Miroslav Synek), kde parita je chápána jako rovnost, rovnocennost, porovnatelnost hodnot. Takto potom chápu paritu cen stavebních prací jako úhradu za stejnou stavební práci (stejné dodací a kvalitativní vlastnosti) v každé případné sledované zemi. Potenciální investor potom pouze porovná, za jakou cenu totožnou hodnotu (stavební práci, stavební produkci) pořídí. Na tomto místě předkládám svůj názor, že přes případné sjednocení legislativy a odbourání kurzovních překážek, si každá země EU nejdéle podrží svůj způsob určování cen stavebních prací příp. stavební produkce. Proto znalosti a zvyklosti u stanovování cen v zájmové zemi je nezadatelná devíza každého pracovníka. Stejně tak pokládám za předčasné zbavovat se cizích ceníků, cenových podkladů či SW produktů. Oceňovací zvyklosti se budou měnit velmi pomalu a mohou se i stát spekulativním podkladem, zejména v další návaznosti na odpovídající kontrakt.
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ZMENY V NÁKLADOCH, ICH VPLYV NA CENY A KONKURENČNÉ PROSTREDIE

Changes in the costs, their influence to prices and To The competitive enviroment

Iveta Romancová
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Kalkulovanie a kalkulácia nákladov v podnikaleľskej činnosti je nevyhnutným prostriedkom pre každý podnik  na zisťovanie jeho hospodárenia a posudzovanie samotnej prosperity. V podnikaní má veľký význam úsilie dosiahnuť zisk, ktorý je definovaný ako rozdiel medzi výnosmi / tržbami / a nákladmi. Náklady vznikajú použitím výrobných vstupov /inputov/ na zabezpečenie výroby a poskytovanie služieb. Relevantnosť nákladov pre cenovú politiku závisí od rôznych faktorov, ako napríklad od hospodárského systému štátu, od formy trhu, veľkosti a stratégie príslušného podniku. V trhovej ekonomike sa v prevažnej miere ceny tvoria autonómne, voľne. Sú výsledkom pôsobenia náročného trhového prostredia – ponuky a dopytu a preto výpočet nákladov je dôležitou základňou manažmentu podniku pre ďalšie  rozhodovanie. Citlivosť cenovej problematiky neumožňuje vytvorenie univerzálnej metódy tvorby cien pre celú komerčnú sféru stavebníctva. Marketingový mix pôsobí strategicky, z čoho vyplýva, že podniky musia mať operačnú schopnosť reagovať na rôzne situácie konkrétnymi cenovými metódami.

56 NÁKLADY – východisko ponukových cien

Náklady, ceny a trh navzájom úzko súvisia. Náklady sú rozhodujúcou zložkou tvorby cien a cena je výsledkom dopytu a ponuky na trhu.  V praxi sa únosnosť cien posudzuje vo vzťahu k pôsobeniu na trhu i k nákladom na výrobu a predaj tovaru. Vystupujú však otázky, do akej miery možno pripustiť úmernosť vzťahu nákladov a cien, keď pre určovanie cien platia trhové kritériá a či je zvyšovanie cien úmerné nákladom, prípadne či je možné aby sa akékoľvek náklady zahrnuli do predajných cien. Pôsobenie trhového prostredia na ceny by malo pôsobiť spätne na objektivizáciu  nákladov. Podnikatelia, či stavební alebo iní by nemali byť ľahostajní k tomu, pri akých nákladoch vyrábajú a predávajú svoje tovary, nakoľko náklady sú dôležitou súčasťou cien. 

Náklady sú súhrnom základných vstupov vo výrobnom procese a sú súčasťou nákladových a cenových kalkulácií. Obidve ekonomické kategórie /cena a náklady / do veľkej miery ovplyvňujú prosperitu podnikania. V popredí záujmu podnikateľských subjektov by mali byť nielen ceny, ale i výška nákladov na vyrábanú produkciu. Pozornosť by sa mala sústrediť na hospodárne využívanie zdrojov, za aké ceny sa nakupuje materiál pre reprodukčný proces a ako tento materiál  ovplyvňuje ceny finálnych výrobkov. Na poznanie úrovne nákladov, ich jednotlivých zložiek a na optimálne hospodárenie s nimi sú nevyhnutné dôkladné analýzy, ktoré slúžia na prijímanie opatrení smerujúcich k ich úsporám. Zmyslom týchto analýz je hodnotenie ich správania  vo vzťahu k cenám, predvídanie ďalšieho vývoja, strategické plánovanie. Legislatívny rámec nákladov nachádzame v účtovníctve, od ktorého sa vyžaduje, aby podávalo verné, jasné a úplné údaje o majetkovej, finančnej a dôchodkovej situácii daného podniku, poskytovalo podklady pre finančné analýzy a v rámci nich pre analýzy nákladov. 

56.1 Zmeny v nákladoch

Skúmanie celkového pôsobenia zmien nákladov v praktickej podnikateľskej činnosti je veľmi dôležité.  Medzi prvky pôsobiace na zmenu nákladov patria:

· objem výroby,

· dlhodobá úroveň podnikania,

· technológia výrobného procesu,

· cena zložiek vstupov

Existujú dve skupiny nákladov, ktoré sa počítajú zo vzťahu prírastku nákladov (ΔN( a prírastku objemu výroby(ΔQ(. Tento vzťah  vyjadríme koeficientom „r“ t.j

                                  r = Δ N / ΔQ

 Ak je objem výroby  určujúcim prvkom nákladov, rozlišujeme dve veľké skupiny nákladov :  fixné a variabilné. Fixné sú tie, ktoré sú rovnaké bez ohľadu na množstvo vyrobeného tovaru. Variabilné narastajú s počtom vyrobených jednotiek produkcie. Niekedy je obtiažne určiť hranicu medzi fixnými a variabilnými nákladmi. Fixné náklady sú sice relatívne nemenné, no pri tom môžu byť rozdielne. Napríklad pri stúpajúcom množstve výroby ich podiel klesá, spočiatku veľmi silno a potom pomalšie pri každej dodatočne vyrobenej jednotke tovaru. V prípade, že podnik zvýši svoj výkon lepšou organizáciou, jej priemerné náklady klesajú. V ekonomickej praxi je dôležité venovať pozornosť i hraničným nákladom. Jedná sa o únosnú úroveň zvýšenia celkových nákladov, ktoré spôsobuje každá pridaná jednotka výroby. Ich správanie sa je závislé od správania sa variabilných nákladov. Lepšie poznanie variabilnej a fixnej zložky nákladov má význam pre presnejšie priraďovanie jednotlivých položiek nákladov k výrobkom, pre uplatnenie kalkulácie variabilných nákladov, taktiež pre výpočet minimálneho výrobného množstva, ktoré zabezpečuje rentabilitu, či stanovenie spodného limitu ceny  v extrémnych situáciách.

Spôsob pozorovania vplyvu veľkosti výroby na náklady má umožniť posúdenie dlhodobého hľadiska podnikania, tj. obdobia, ktorému vie podnik prispôsobiť i veľkosť svojho podielu. Za týchto podmienok má podnik čas zapojiť  nové stroje, rozšíriť budovy a urobiť ďalšie kapitálové investície, aby bola zabezpečená najpriaznivejšia kombinácia výrobných faktorov.

 Na výšku nákladov má vplyv i predvídanie účinnosti technologických zlepšení, ktoré patrí v podniku k veľmi náročným úlohám. Úspory nákladov z tohoto titulu sú pozoruhodné a značne zvyšujú konkurenčnú schopnosť firmy.

K cene zložiek vstupov patrí pôda, práca a kapitál, ktoré podnikateľ spája, aby mohol vyrábať tovary alebo poskytovať služby. Je dôležité vymedziť význam každej zložky vstupu a určiť pravdepodobnú budúcu cenu týchto zložiek. Určenie budúcej ceny nie je však jednoduché, vyžaduje si hlbšie ekonomické znalosti zo strany vedenia podniku.

Podstatnou zložkou celkových nákladov sú materiál a mzdy. Sú dominujúcou zložkou rozboru nákladov a stáva sa i to, že postupom času vykazujú značné odchylky.

Náklady sú veľmi zložitou ekonomickou kategóriou, preto je dôležité  z hľadiska konkurencie neustále prehlbovanie poznatkov o nich a o ich štruktúre / prieskumové metódy, rozbor nákladov /.Za účelom prehlbovania poznatkov o výške nákladov viažucich sa k činnosti podnikateľských subjektov poslúži zostavenie predbežných a výsledných kalkulácií. Náklady môžu byť vynakladané produktívne, ale veľakrát aj neproduktívne. Ich použitie by malo byť preto vopred dohodnuté.

Súhrn postupov a metód, ktorými sa zisťujú a vypočítavajú náklady potrebné na dosiahnutie konkrétneho ekonomického cieľa trhových subjektov  sú obsiahnuté v kalkuláciách. Metódy kalkulovania nákladov sú rôznorodé a veľmi diferencované, čo vyplýva z účelu kalkulácií. Spôsoby kalkulovania nákladov :

· kalkulácie úplných nákladov

· kalkulácie čiastočných nákladov

· prognostické kalkulácie nákladov

57 Vplyvy pôsobiace na ceny

Cena je obyčajne definovaná ako monetárna úhrada, ktorú zaplatí kupujúci za tovar danej kvality, vyjadruje hodnotu výrobkov a služieb na trhu.Pre podniky bude vždy rozhodujúce, či im cena uhradí náklady a prinesie zisk. Pri  rozhodovaní o výške ceny je však  potrebné zohľadňovať okrem podnikateľských cieľov tri základné determinanty cenovej tvorby ( obr.1), a to :

· výšku nákladov

· konkurenciu

· dopyt

Obr. 5) Magický trojuholník cenovej tvorby







                                                 

Tvorba cien by sa mala chápať jako element marketingu, súčasť marketingovej stratégie. Pri spôsobe určovania cien orientovaných na náklady vychádzame z nákladových kalkulácií. Používame modernú kalkulačnú metódu, ktorá je založená na poznaní, že nie každý jednotlivý výrobok tvorí zisk. Od určitého objemu výroby  v danom výrobku sú tržbami pokryté tak premenlivé, ako i fixné náklady a zo stratovosti sa prechádza k ziskovosti.

Spôsob určovania cien orientovaných na konkurenciu / ponuku / vychádza predovšetkým z pozorovaní, ako sa v cenovej oblasti správa konkurencia. Najjednoduchší spôsob vychádza zo zistenia cien konkurencie / rozhodujúcej /, od ktorých sa v zhode s marketingovou stratégiou udržiava určitá odchylka. Zložitejšie využívajú rozbor silných a slabých stránok.

Určovanie cien podľa dopytu sa opiera o informácie z prieskumu trhu, resp. simulácie trhového prostredia.

Uvedené spôsoby určovania ceny majú určitú spoločnú nevýhodu. Zaoberajú sa iba jedným faktorom. Preto je výhodnejšie a objektívnejšie uplatňovať kombinovanú metódu, syntetizujúcu poznatky všetkých troch základných skupín. Pri kombinovanom spôsobe stanovenia cien je potrebné brať do úvahy faktory charakterizujúce trh určitého výrobku – porovnateľnosť výrobku, typ výroby, podmienky realizácie, údaje o cenách a ich kombináciou môžeme vytvoriť rôzne varianty trhových situácií.

57.1 Zásady tvorby cenovej politiky

Cieľom tvorby cien je zabezpečenie návratnosti nákladov a dosiahnutie rentability. Jednostranné a prudké cenové zmeny sa môžu minúť s uvažovaným cieľom ich zavedenia. Neúmerné zvyšovanie cien môže spôsobiť nepredajnosť tovarov a služieb a na druhej strane znižovanie cien môže vyvolať u zákazníka nedôveru v kvalitu  produktu. Znižovanie cenovej hladiny má byť doprevádzané zaistením rozvoja výroby, produktivity a znižovaním nákladov. Cena má pružne reagovať na zmenu v dopyte, nakoľko je rozhodujúcou obchodnou podmienkou , ako i základným nástrojom obchodnej politiky podniku.

Cenová politika sa považuje za významný nástroj odbytovej politiky podniku. Preto jej základná koncepcia musí vychádzať z úvah o možnom vývoji trhu a zámeroch podniku. Priamo ovplyvňuje objem predaja, výroby, tržby, výnosnosť kapitálu a celkové výsledky hospodárenia podniku. K citlivým problémom cenovej politiky patrí modifikácia a cenová diferenciácia. Všeobecne platí, že čím je cenová pružnosť vyššia, tým je väčšia i možnosť modifikovania a diferencovania cien.

58 záver

Citlivosť cenovej problematiky neumožňuje vytvorenie jedinej univerzálnej metódy tvorby cien. Cenové otázky sú súčasťou všetkých obchodných rokovaní, kde jednotlivé podnikateľské subjekty uplatňujú svoje cenové stratégie. Vznikajú rôzne typy cien, ktoré sa navzájom líšia. Cena má svoju funkciu podľa toho, k akému cieľu sa orientuje a v akých podmienkach bude pôsobiť v trhovom prostredí. Trhové prostredie je nutné poznať a na základe toho  určiť cenu podľa platných pravidiel.
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využití dynamického rozpočtu při posuzování nabídkových cen

dynamic calculation use in the course of supply price assessment 

Renáta Schneiderová Heralová

59 úvod

Cena stavby je výsledkem dohody. To ale neznamená, že ji není nutno kalkulovat. Právě naopak, nabídka zhotovitele by měla být podložena výpočtem spolehlivého dosažení předpokládaného zisku. Objednatele zajímá spolehlivost předpokladů, především efektivnosti vložených prostředků a přiměřenosti nabízených cen. Cena, kterou stanoví, má mít charakter horního limitu. Nabídkové ceny nad tímto limitem neakceptuje, nabídkové ceny pod tímto limitem dále prozkoumává a ty, které jsou hluboko pod limitem se stávají pro zkušeného objednatele podezřelými. Pro zhotovitele je při stanovení nabídkové ceny rozhodující zejména výše vlastních nákladů, jejich podíl na ceně, a výše zisku. Ne všichni zhotovitelé ve stavebnictví mají zpracován přehled o vlastních nákladech ke každé položce rozpočtu.
59.1 Stanovení  nabídkové ceny
Přesto, že oba smluvní partneři stanovují cenu z odlišných hledisek, musí se sjednotit na určitém druhu nabídkové ceny:

· pevná cena  (Lump sum, Pauschalpreis)

· skladebná cena  (Fixed unit rates, Einzelpreis)

· pohyblivá cena (Cost-plus fee, Kostenpreis)

· cílová cena (Target sum, Zielpreis)

Pevná cena, jak již sám název napovídá, je cena ve smlouvě o dílo dohodnutá jako neměnná cena díla či stavebních prací, které jsou jednoznačně definovány v předmětu díla. Tato suma je bez ohledu na skutečně provedená množství konstrukcí a skutečné náklady stavby  po skončení výstavby uhrazena objednatelem zhotoviteli. V době výrazných změn cen vstupních materiálů, strojů, energií a služeb, se stává pevná cena pro zhotovitele nevýhodnou. Pevná cena je pak modifikována smluvním zakotvením dohody o způsobu úpravy její výše pomocí tzv. klouzavé doložky.

Skladebná cena objektu je sumou součinů skutečně provedených množství fyzických objemů a jejich jednotkových cen. Celková cena je tedy určena dodatečně, na základě ve smlouvě o dílo předem odsouhlasených jednotkových cen stavebních prací, které budou vynásobeny množstvím skutečně provedených objemů. Obsah jednotkové ceny je dán jednoznačným a vyčerpávajícím popisem položky.

Pohyblivá cena je v podstatě dvousložkovou cenou. Skládá se z nákladů výstavby a přirážky k těmto nákladům. Zhotoviteli jsou uhrazeny přímé náklady vzniklé prokazatelně při realizaci projektu, přirážka je předem dohodnuta v absolutní hodnotě nebo procentním podílem z přímých nákladů. Předpokladem dohody o této podobě nabídkové ceny je perfektní sledování přímých nákladů.

Cílová cena je sestavována jako pevná cena s tím, že se zhotovitel a objednatel dělí o úspory nákladů v průběhu výstavby. Proto je třeba během výstavby zjišťovat skutečné přímé náklady. [3]
59.2 Rozpočet stavební zakázky

Podle účelu je položkový rozpočet stavební zakázky sestavován jako kontrolní nebo nabídkový. Kontrolní (limitní) rozpočet je sestavován objednatelem (případně projektantem) za účelem  předběžného stanovení přibližné výše ceny zakázky ještě předtím, než dojde k nabídkovému řízení. Kontrolní rozpočet není pochopitelně zveřejňován, aby uchazeči o zakázku nebyli v pokušení se bez ohledu na své reálné náklady jeho výši přiblížit.

Nabídkový rozpočet předkládá uchazeč o zakázku, sestavuje jej na základě zadavatelem poskytnutých podkladů, na základě místního šetření. Jednotkové ceny jsou interní záležitostí zhotovitele, vymezení měrných jednotek stanovuje objednatel. Jednotkové ceny získává uchazeč o zakázku buď individuální kalkulací nebo vyhodnocením skutečné spotřeby na již dříve provedených konstrukčních prvcích - čerpá z firemní databáze. [3]
60 Dynamický kontrolní rozpočet
Stanovení nabídkové ceny bývá někdy pro zhotovitele zakázky nesnadným úkolem. V ještě obtížnější pozici se však nachází objednatel. Ten musí rozpoznat reálnost - nebo spíše nereálnost - nabídkové ceny zhotovitele. Pomůckou pro tyto případy by mohl být dynamický rozpočet.

60.1 Běžný a dynamický položkový rozpočet 

Představme si, že jsme v pozici objednatele porovnávajícího několik nabídkových cen od potenciálních zhotovitelů. Ti např. nabízejí následující pevné - statické ceny:

Zhotovitel 1
16.000.000,- Kč 

Zhotovitel 2
18.500.000,- Kč

Zhotovitel 3
19.800.000,- Kč

Otázkou je, která z nabízených cen se nejvíce blíží jím akceptovatelnému reálu. Pro podporu svého rozhodnutí si objednatel pořídí tzv. neutrální rozpočet, který odborník (popř. skupina odborníků) ohodnotí určitými nejistotami. 
Rozdíl běžného položkového rozpočtu a dynamického rozpočtu uvádí následující Tab. 1 a 2. Vyjádření nejistoty v množství a jednotkové ceně je uvedeno v Tab.2 tzv. procentuální chybou  (  X%. Konkrétně pro položku "2 - Hloubení jam nezapaž. hor. 3" se interpretuje následovně: množství 1701m3 je převzato z výkazu výměr s rizikem změny ohodnocení (nejistotou) (  15% z uváděného množství (rozmezí 1445,85m3 až 1956,15m3), jednotková cena je uvedena 76,- Kč/m3 s rizikem (neznalostí) (  10% (rozmezí 68,40 Kč/m3 až 83,60 Kč/m3)
Tab. 9) Běžný rozpočet stavebního díla

	Pol.č.
	Text
	MJ
	Q
	JC
	C

	1
	Sejmutí ornice s přemístěním do 50 m
	m3
	189,00
	12,00
	    2.268,00

	2
	Hloubení jam nezapaž. - hor.3
	m3
	1701,00
	76,00
	129.276,00

	3
	Svislé přemístění výkopku
	m3
	             90,72
	27,00
	    2.449,44

	4
	Vodorovné přemístění výkopku do 500m
	m3
	         1889,00
	20,00
	  37.780,00


Tab. 10) Dynamický rozpočet stavebního díla

	Pol.č.
	Text
	MJ
	Q
	Q*
	JC
	JC*
	C*
	C

	1
	Sejmutí ornice s přemístěním do 50 m
	m3
	189,00
	10,00%
	12,00
	10,00%
	    2 021,60
	    2 268,00

	2
	Hloubení jam nezapaž. -hor.3
	m3
	1701,00
	15,00%
	76,00
	10,00%
	112 032,00
	129 276,00

	3
	Svislé přemístění výkopku
	m3
	90,72
	15,00%
	27,00
	10,00%
	   2 059,00
	    2 449,44

	4
	Vodorovné přemístění výkopku do 500m
	m3
	1889,00
	15,00%
	20,00
	10,00%
	 33 056,45
	  37 780,00

	Legenda:   MJ = měrná jednotka
JC = jednotková cena     Q = množství       C = statická cena   
                   Q*= riziko množství     JC*= riziko JC                C* = riziková cena          


60.2 Propočet dynamického rozpočtu

Další kroky provádí propočet dynamického rozpočtu,  sestavený v tabulkovém procesoru Excel automaticky. Výpočet probíhá v těchto dílčích krocích : 

•
propočet zadaného počtu simulací rizik ceny

•
uložení výsledků rizikové ceny

•
přesun výsledků do Báze dat

•
sekvenční řazení simulací v Bázi dat

•
vyhodnocení MIN a MAX z každého oddílu cen

•
stanovení frekvence četností výskytů cen

•
určení četnosti výskytů jednotlivých frekvencí

•
určení distribuční funkce četností simulovaných cen

Uveďme si pro ilustraci simulace jedné takové položky dynamického rozpočtu - např. opět položky č. 2 z Tab.2 - propočet 100 simulací změny objemu Q = 1701,00 m3 v rozmezí (  15% a ceny požadovaného provedení (třída zeminy/horniny dle skutečnosti) v rozmezí (  10%. Výsledek je uveden graficky na Obr. 1. Pro větší názornost je použita logaritmická stupnice, která umožňuje současné vynesení jednotkové ceny, objemu i celkové ceny.
Výsledky lze hodnotit pouze statisticky. Střední hodnota jednotkové ceny je 76,1182 Kč/m3 (statická hodnota byla 76,00 Kč/m3), objemu je 1700,66 m3 (statická hodnota 1701,00 m3), celkové ceny je 129 469,00 Kč (statická hodnota 129 276,00 Kč). Na úrovni středních hodnot panuje shoda parametrů. Střední hodnota však není nikterak výrazně spolehlivá charakteristika. Svět objednatelů však právem žádá spolehlivý výsledek. Komerční jistota se pohybuje v okolí P = 0,8 (kolem 80%). [2]
Obr. 6) Simulace rizika jednotkové ceny, objemu a celkové ceny (100 simulačních propočtů pro pol.č. 2 rozpočtu)
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Obr. 2  zobrazuje výsledné hodnoty po propočtu 200 simulací (simulace je samozřejmě prováděna po položkách rozpočtu). Je patrné, že komerčně spolehlivá cena zakázky  je v okolí sumy 18.595.459,- Kč (zvýrazněno svislým sloupcem v grafu). Objednatel se tedy bude pravděpodobně ve větší míře soustřeďovat na zakázku sestavenou Zhotovitelem 2.
Obr. 7) Simulované hodnoty nabídkové ceny po propočtu 200 simulací - četnosti výskytů (rozložení) pro celkovou cenu zakázky
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2.3
Míra rizika nabídkové ceny
Na Obr. 3 je zobrazena distribuční funkce pro celkovou cenu zakázky. Stupnice v levé části grafu představuje skutečnou distribuční funkci, stupnice vpravo normovanou distribuci. Normovaná stupnice pravděpodobnosti (0 až 1,00) umožňuje snadnější orientování v grafu v případech, že nebude prováděno rovných 100 simulací. Ze stupnice vpravo lze tedy odečíst přímo jakousi jistotu, se kterou se zvolená cena vyskytuje v daném oboru hodnot. [1]
Obr. 8) Simulované hodnoty nabídkové ceny po propočtu 200 simulací - spolehlivost (distribuční funkce) pro celkovou cenu zakázky
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Spolehlivost, kterou výpočet poskytuje činí (odečteno z grafu Obr.3) cca 82 %. Opačný postup - navržení ceny v závislosti na požadované spolehlivosti je uvedeno na grafu Obr. 4 a vychází z normované křivky četností výskytů. Obrázek 4 uvádí dvě situace – nabídková cena s jistotou 85% a velmi nízkou, "podezřelou" cenu (pod 18mil.), která se nechá splnit s odpovídající nízkou jistotou (cca 20 %). 
Obr. 9) Míra rizika nabídkové ceny po propočtu 200 simulací 
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61 závěr

Dynamický rozpočet odpovídá na otázku reálnosti nabídkové ceny z hlediska mnohonásobného propočtu. Každý jeden propočet si lze představit jako jednu realizaci zakázky. Ve stavební praxi bychom pravděpodobně obtížně realizovali experiment např. 200-krát vystavět budovu obchodního domu. U výkonnějších počítačů je takováto simulace otázkou velice reálného času - řádově desítek minut. Objednatel by si měl najít čas a obětovat jej k výše uvedenému propočtu a předejít tak různým selháním a mnohonásobně delším časovým ztrátám, vzniklým z důvodu chybně stanovené, či úmyslně deformované ceny stavebního díla.

Zkušený zadavatel přesně formuluje požadavky na formu stanovení nabídkové ceny (budoucí smluvní ceny) s ohledem na konkrétní zakázku. Současně by ale měl mít na paměti, že pouze výše nabídkové ceny není rozhodujícím kritériem pro výběr zhotovitele. Cenu nelze totiž posuzovat odděleně od dalších kritérií, jako jsou např. kvalifikační předpoklady zhotovitele, záruční doba, lhůta zhotovení, reference apod. 
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CENA A ŽIVOTNÍ CYKLUS STAVEBNÍHO DÍLA

THE PRICE AND LIFE COST OF THE CONSTRUCTION

Alena Tichá

Abstrakt

Ceny ve stavebnictví – to je velmi široké téma zahrnující cenovou problematiku, která se týká celého odvětví národního hospodářství. Příspěvek vymezuje důležité fáze tvorby ceny v průběhu  životního cyklu stavebního díla. Přitom je orientován především na nákladovou problematiku, neboť v každé fázi životního cyklu vznikají náklady, které jsou vstupním podkladem pro tvorbu ceny některou oceňovací metodou. 

Abstract

Prices in the Civil Engineering – this is very extensive theme which is solved in the whole of national economy. The problemes of Life Cost Cycle of construction are outlined in this article. The stages, cost and prices of Life Cycle are defined. The article is especially interested in Cost Estimating  as input base for pricing of construction.  

62 Úvod 

Téma „Ceny ve stavebnictví“ je velmi široké a postihuje cenovou problematiku, která se týká celého odvětví národního hospodářství. Příspěvky se proto mohou týkat cen:

· investičních stavebních projektů na úrovni

· odvětví stavebnictví

· stavebních podniků 
– zhotovitelů stavebních děl

· podniků a institucí
– objednatelů stavebních děl

· organizací 

– objednatelů i dodavatelů projektových a 

inženýrských prací 

· stavebních děl

· stavebních konstrukcí a prací

· stavebních materiálů, polotovarů a výrobků

· investičních majetkových projektů v úrovni:

· cen nemovitostí – stavebních děl  – dokončených

· cen nemovitostí – stavebních děl  - nedokončených

Tento příspěvek vymezuje některé důležité fáze tvorby ceny stavebního díla v průběhu  životního cyklu. Přitom je orientován především na nákladovou problematiku, neboť v každé fázi životního cyklu vznikají náklady, které jsou vstupním podkladem pro tvorbu ceny některou oceňovací metodou. 

63 Stavební dílo

Stavební dílo je prostorově ucelená nebo  aspoň technicky samostatná část stavby, která plní vymezenou účelovou funkci. Stavební díla jsou klasifikována podle potřeby podle Jednotné klasifikace stavebních objektů (JKSO) nebo Klasifikaci stavebních děl (CZ-CC). 

64 Životní cyklus

Životní cyklus (Life Cycle) je období existence (života) věci. Zahrnuje stadia nebo fáze, které se v průběhu života vyskytnou. Životní cyklus i jeho fáze mají začátek a konec, přitom se předpokládá, že každý konec v sobě zahrnuje možnost dalšího začátku. V průběhu životního cyklu se analyzují náklady nebo investice, přitom životním cyklem se míní doba, po kterou je  investice analyzována.

Životní cyklus může být sledován z různých hledisek. Životní cyklus projektu (Project Life Cycle) zahrnuje fáze vyjadřující vývoj projektu -  iniciování, definování, plánování, provedení a ukončení. Životní cyklus majetku (Asset Life Cycle) obsahuje fáze vystihující existenci majetku -  záměr, vytváření, provozování, přizpůsobení a ukončení. Náklady v průběhu životního cyklu jsou zjišťovány pomocí různých metod (Life Cycle Cost Mehtod – LCC Method). Jedná se o metody oceňování, pomocí nichž se počítají v průběhu daného sledovaného období náklady související s investičním rozhodnutím – náklady na pořízení,  reprodukci,  provozování, udržování a opravy investice – vyjádřené v současné nebo příslušné roční cenové úrovni. 

Pro společné potřeby kalkulantů, rozpočtářů, odhadců i znalců v oblasti oceňování stavebních děl, kteří pracují na straně zhotovitelů (dodavatelů), objednatelů (investorů), projektantů (architektů), uživatelů i jiných subjektů, je níže uveden návrh rámcového strukturování životního cyklu stavebního díla. Návrh je vytvořen tak, aby v každé fázi bylo možné sledovat a hodnotit náklady z pohledu všech subjektů vstupujících do života stavebního díla.   

Tab. 11) Životní cyklus stavebního díla

	Fáze

	A. Předinvestiční
	1. Iniciování

	
	2. Definování

	
	3. Plánování

	B. Investiční
	4. Zadávání

	
	5. Příprava provádění

	
	6. Provádění (realizace)

	
	7. Zkušební fáze (ověření)

	C. Provozní
	8. Užívání

	
	9. Údržba

	
	10. Opravy

	D. Likvidační
	11. Likvidace


Pro kalkulaci nákladů a tvorbu ceny stavebního díla v každé fázi je vhodné mít podrobnou charakteristiku fáze včetně dalšího podrobnějšího členění. Pro potřeby tohoto článku však postačí uvedená podrobnost.

65 Cena

Cenu stavebního díla ovlivňují vnitřní faktory, tedy technické specifikace a náklady a dále vnější faktory, tedy trh (konkurence, poptávka) a právní prostředí. Kromě toho je potřeba při tvorbě ceny brát v úvahu čas jako trvale působící neovlivnitelný faktor. Metody tvorby ceny stavebního díla se do značné míry opírají o nástroje a techniky používané ke stanovení nákladů. Rozdíl mezi náklady a cenou je velmi jemný a v praxi se tyto pojmy zaměňují. Proces oceňování je popsán vztahem vstupních údajů, nástrojů – technik a metod oceňování – a výstupů. Obecně je analýza procesu oceňování uvedena na obrázku 1.

Obr. 10) Analýza oceňovacího procesu


[image: image32]
Základním vstupním podkladem pro oceňování je kalkulace nákladů. Při kalkulaci nákladů a následné tvorbě ceny hrají významnou roli specifikační systémy. Je otázkou názoru, zda je vhodné, aby existovaly jednotné technicko ekonomické specifikace v národních či v evropském ekonomickém prostoru, nebo aby si partneři na trhu vždy vytvořili popisy individuální, takzvaně na míru, pro konkrétní zakázku. Jisté je, že existují určité pomůcky, podklady či manuály, které obsahují doporučenou strukturu nákladů pro přehledný výpočet. Strukturování specifikací je pak určující pro strukturování kalkulace, rozpočtu či propočtu nákladů v příslušné fázi životního cyklu stavebního díla.

Nejpodrobněji jsou náklady kalkulovány ve fázi realizační, ať se jedná o kalkulace a rozpočty předběžné nebo výsledné. Strukturování, a tedy i specifikace jsou nejpropracovanější a náklady i cena jsou vypočteny v nejvyšší podrobnosti. V ostatních fázích, vzdálenějších od realizační, se  potřeba podrobnosti členění stavebního díla i podrobnosti nákladů a ceny zmenšuje.

Zjednodušeně lze říci, že  na tvorbu ceny stavebního díla lze pohlížet staticky – jedná se o stanovení ceny v daném okamžiku, vystihuje to anglický výraz Cost Estimating, nebo ji lze pojímat dynamicky – výpočet ceny je proveden s ohledem na její vývoj v čase a jedná se vlastně o volbu cenové strategie, anglicky Price Strategy. Nástroje, techniky a metody oceňování vyžadují speciální text. Podívejme se na vstupní podklady a na metody vedoucí k momentálnímu (statickému) odhadu nákladů  v jednotlivých etapách životního cyklu. 

Tab. 12) Dokumenty obsahující odhad nákladů stavebního díla

	Fáze
	Dokument –

starší označení
	Specifikace -

 označení

	A. Předinvestiční
	1. Iniciování
	Investiční záměr
	JKSO, CZ-CC

	
	2. Definování
	Propočet
	JKSO

	
	3. Plánování
	Souhrnný rozpočet
	JKSO, FD, CPV

	B. Investiční
	4. Zadávání
	Nabídkový rozpočet
	TSKP, CPV 

	
	5. Příprava 

provádění
	Smluvený rozpočet
	TSKP, TE

	
	6. Provádění (realizace)
	Rozpočet čerpaných nákladů
	TSKP, TE

	
	7. Zkušební fáze (ověření)
	Rozpočet konečného provedení
	TSKP, FD, CPV

	C. Provozní
	8. Užívání
	Rozpočet provozních nákladů 
	FD

	
	9. Údržba
	Rozpočet nákladů na údržbu
	FD

	
	10. Opravy
	Rozpočet nákladů na opravy
	FD

	D. Likvidační
	11. Likvidace
	Rozpočet likvidace
	JKSO, CZ-CC


Zkratky:

JKSO  

 Jednotná klasifikace stavebních objektů

CZ –CC 
 Classification of Types of Constructions - Klasifikace stavebních děl

FD

 Funkční díly

TE

 Technologické etapy

CPV

 Common Procurement Vocabulary – Společný slovník pro veřejné zakázky 

TSKP 

 Třídník stavebních konstrukcí a prací

Z výše uvedené tabulky č.2 lze odvodit názvy cen, které se na stavebním trhu vyskytují. Jsou uvedeny v tabulce č.3. Terminologie není v České republice jednotná. Způsobuje to problémy v celém investičním procesu, v projektu výstavby i v celém životním cyklu stavebního díla.

Tab. 13) Ceny obsahující odhad nákladů stavebního díla v příslušné podrobnosti

	Fáze
	Dokument -

současné označení
	Cena

	A. Předinvestiční
	1. Iniciování
	Feasibility study
	Předběžná

	
	2. Definování
	Feasibility study
	Předběžná

	
	3. Plánování
	Souhrnný rozpočet
	Propočtová

	B. Investiční
	4. Zadávání
	Nabídkový rozpočet
	Nabídková

	
	5. Příprava 

provádění
	Smluvený rozpočet
	Sjednaná 

	
	6. Provádění (realizace)
	Rozpočet čerpaných nákladů
	Fakturovaná

	
	7. Zkušební fáze (ověření)
	Rozpočet konečného provedení
	Pořizovací

	C. Provozní
	8. Užívání
	Provozní náklady
	Zjištěná (nemovitosti)

	
	9. Údržba
	Rozpočet nákladů na údržbu
	Údržby

	
	10. Opravy
	Rozpočet nákladů na opravy
	Opravy

	D. Likvidační
	11. Likvidace
	Rozpočet likvidace
	Likvidace.


Uvedený přehled rozhodně není vyčerpávající a v praxi se používá daleko více názvů cen. Je otázkou diskuse, zda by nebylo vhodné vytvořit doporučený standard nebo právní normu, která by cenové právo v oblasti cen ve stavebnictví zpřesnila. 

66 Závěr

Stavebnictví je nositelem finančně vysoce náročných projektů. Také náklady a ceny vstupních komponentů do stavebních projektů jsou  značné, zejména u veřejně financovaných zakázek. Nedostatečně ošetřené investiční prostředí z hlediska právních norem a odborné terminologie přináší zbytečné náklady. Vytvoření doporučeného strukturování nákladů ve vazbě na oceňování stavebních investičních projektů a vytvoření vzorů oceňování považuji za vhodnou cestu ke snížení plýtvání s veřejnými zdroji.
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Graf1

		Klasika		Klasika		Klasika

		Mzdy a VN		Mzdy a VN		Mzdy a VN



Přímé náklady

Nepřímé náklady

Zisk

PN + NN + Zisk

35.16

27.0732

12.44664

35.16

14.88

3.0024



Zemní práce

		

		Odkopávky nezapažené v hornině tř. 3, objem do 1000 m3

								Klasika								Mzdy + VN

				sazba [%]		základna		hodnota [Kč]		podíl [%]		sazba [%]		základna		hodnota [Kč]		podíl [%]

		Hmoty						–0		–0						–0		–0

		Mzdy						12		16						12		23

		Stroje						19		25						19		36

		OPN						–0		–0						–0		–0

		SZP		35		M		4		6						4		8

		PZN						35		47						35		66

		PN						35		47						35		66

		RV		49		PZN		17		23		91		M		11		21

		RS		28		PZN		10		13		33		M		4		7

		NN						27		36						15		28

		VN						62		83						50		94

		Zisk		20		PZN + NN		12		17		6		VN		3		6

		Cena						75		100						53		100





Zemní práce

		Klasika		Klasika		Klasika

		Mzdy a VN		Mzdy a VN		Mzdy a VN



Přímé náklady

Nepřímé náklady

Zisk

PN + NN + Zisk

0

0

0

0

0

0



Bourání

		

		Bourání konstrukcí ze železobetonu

								Klasika								Mzdy + VN

				sazba [%]		základna		hodnota [Kč]		podíl [%]		sazba [%]		základna		hodnota [Kč]		podíl [%]

		Hmoty						17		0						17		0

		Mzdy						1,156		10						1,156		16

		Stroje						3,903		34						3,903		53

		OPN						–0		–0						–0		–0

		SZP		35		M		404		3						404		6

		PZN						5,463		47						5,463		75

		PN						5,480		47						5,480		75

		RV		49		PZN		2,677		23		91		M		1,052		14

		RS		28		PZN		1,530		13		33		M		381		5

		NN						4,207		36						1,433		20

		VN						9,687		83						6,913		94

		Zisk		20		PZN + NN		1,934		17		6		VN		415		6

		Cena						11,621		100						7,328		100





Bourání

		Klasika		Klasika		Klasika

		Mzdy a VN		Mzdy a VN		Mzdy a VN



Přímé náklady

Nepřímé náklady

Zisk

PN + NN + Zisk

0

0

0

0

0

0



Beton

		

		Železobeton nadzákladových nosných zdí tř. C16/20

								Klasika								Mzdy + VN

				sazba [%]		základna		hodnota [Kč]		podíl [%]		sazba [%]		základna		hodnota [Kč]		podíl [%]

		Hmoty						2,566		92						2,566		88

		Mzdy						65		2						65		2

		Stroje						16		1						16		1

		OPN						–0		–0						–0		–0

		SZP		35		M		23		1						23		1

		PZN						104		4						104		4

		PN						2,670		96						2,670		92

		RV		49		PZN		51		2		91		M		59		2

		RS		28		PZN		29		1		33		M		22		1

		NN						80		3						81		3

		VN						2,750		99						2,751		94

		Zisk		20		PZN + NN		37		1		6		VN		165		6

		Cena						2,787		100						2,916		100





Beton

		Klasika		Klasika		Klasika

		Mzdy a VN		Mzdy a VN		Mzdy a VN



Přímé náklady

Nepřímé náklady

Zisk

PN + NN + Zisk

0

0

0

0

0

0
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Graf3

		Klasika		Klasika		Klasika

		Mzdy a VN		Mzdy a VN		Mzdy a VN



Přímé náklady

Nepřímé náklady

Zisk

PN + NN + Zisk

2669.956

80.38492

36.956184

2669.956

81.0464

165.060144



Zemní práce

		

		Odkopávky nezapažené v hornině tř. 3, objem do 1000 m3

								Klasika								Mzdy + VN

				sazba [%]		základna		hodnota [Kč]		podíl [%]		sazba [%]		základna		hodnota [Kč]		podíl [%]

		Hmoty						–0		–0						–0		–0

		Mzdy						12		16						12		23

		Stroje						19		25						19		36

		OPN						–0		–0						–0		–0

		SZP		35		M		4		6						4		8

		PZN						35		47						35		66

		PN						35		47						35		66

		RV		49		PZN		17		23		91		M		11		21

		RS		28		PZN		10		13		33		M		4		7

		NN						27		36						15		28

		VN						62		83						50		94

		Zisk		20		PZN + NN		12		17		6		VN		3		6

		Cena						75		100						53		100





Zemní práce

		Klasika		Klasika		Klasika

		Mzdy a VN		Mzdy a VN		Mzdy a VN



Přímé náklady

Nepřímé náklady

Zisk

PN + NN + Zisk

0

0

0

0

0

0



Bourání

		

		Bourání konstrukcí ze železobetonu

								Klasika								Mzdy + VN

				sazba [%]		základna		hodnota [Kč]		podíl [%]		sazba [%]		základna		hodnota [Kč]		podíl [%]

		Hmoty						17		0						17		0

		Mzdy						1,156		10						1,156		16

		Stroje						3,903		34						3,903		53

		OPN						–0		–0						–0		–0

		SZP		35		M		404		3						404		6

		PZN						5,463		47						5,463		75

		PN						5,480		47						5,480		75

		RV		49		PZN		2,677		23		91		M		1,052		14

		RS		28		PZN		1,530		13		33		M		381		5

		NN						4,207		36						1,433		20

		VN						9,687		83						6,913		94

		Zisk		20		PZN + NN		1,934		17		6		VN		415		6

		Cena						11,621		100						7,328		100
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		Železobeton nadzákladových nosných zdí tř. C16/20

								Klasika								Mzdy + VN

				sazba [%]		základna		hodnota [Kč]		podíl [%]		sazba [%]		základna		hodnota [Kč]		podíl [%]

		Hmoty						2,566		92						2,566		88

		Mzdy						65		2						65		2

		Stroje						16		1						16		1

		OPN						–0		–0						–0		–0

		SZP		35		M		23		1						23		1

		PZN						104		4						104		4

		PN						2,670		96						2,670		92

		RV		49		PZN		51		2		91		M		59		2

		RS		28		PZN		29		1		33		M		22		1

		NN						80		3						81		3

		VN						2,750		99						2,751		94

		Zisk		20		PZN + NN		37		1		6		VN		165		6

		Cena						2,787		100						2,916		100
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Zemní práce

		

		Odkopávky nezapažené v hornině tř. 3, objem do 1000 m3

								Klasika								Mzdy + VN

				sazba [%]		základna		hodnota [Kč]		podíl [%]		sazba [%]		základna		hodnota [Kč]		podíl [%]

		Hmoty						–0		–0						–0		–0

		Mzdy						12		16						12		23

		Stroje						19		25						19		36

		OPN						–0		–0						–0		–0

		SZP		35		M		4		6						4		8

		PZN						35		47						35		66

		PN						35		47						35		66

		RV		49		PZN		17		23		91		M		11		21

		RS		28		PZN		10		13		33		M		4		7

		NN						27		36						15		28

		VN						62		83						50		94

		Zisk		20		PZN + NN		12		17		6		VN		3		6

		Cena						75		100						53		100





Zemní práce

		Klasika		Klasika		Klasika

		Mzdy a VN		Mzdy a VN		Mzdy a VN



Přímé náklady

Nepřímé náklady

Zisk

PN + NN + Zisk

0

0

0

0

0

0



Bourání

		

		Bourání konstrukcí ze železobetonu

								Klasika								Mzdy + VN

				sazba [%]		základna		hodnota [Kč]		podíl [%]		sazba [%]		základna		hodnota [Kč]		podíl [%]

		Hmoty						17		0						17		0

		Mzdy						1,156		10						1,156		16

		Stroje						3,903		34						3,903		53

		OPN						–0		–0						–0		–0

		SZP		35		M		404		3						404		6

		PZN						5,463		47						5,463		75

		PN						5,480		47						5,480		75

		RV		49		PZN		2,677		23		91		M		1,052		14

		RS		28		PZN		1,530		13		33		M		381		5

		NN						4,207		36						1,433		20

		VN						9,687		83						6,913		94

		Zisk		20		PZN + NN		1,934		17		6		VN		415		6

		Cena						11,621		100						7,328		100
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Beton

		

		Železobeton nadzákladových nosných zdí tř. C16/20

								Klasika								Mzdy + VN

				sazba [%]		základna		hodnota [Kč]		podíl [%]		sazba [%]		základna		hodnota [Kč]		podíl [%]

		Hmoty						2,566		92						2,566		88

		Mzdy						65		2						65		2

		Stroje						16		1						16		1

		OPN						–0		–0						–0		–0

		SZP		35		M		23		1						23		1

		PZN						104		4						104		4

		PN						2,670		96						2,670		92

		RV		49		PZN		51		2		91		M		59		2

		RS		28		PZN		29		1		33		M		22		1

		NN						80		3						81		3

		VN						2,750		99						2,751		94

		Zisk		20		PZN + NN		37		1		6		VN		165		6

		Cena						2,787		100						2,916		100
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BYTOVÉ-STAVBY

		

				občanské stavby		občanské stavby

						roky										5		10		15		20		25		30		35		40		45		50		55		60		65		70		75		80		85		90		95		100

		ODDÍL				POLOŽKA - NÁZEV		Přesun hmot		%		%		CENA

		001				Zemní práce		pro budovy v 6 m				0.70		0																																				0.1

		002				Základy						4.60		0																																				2.3

		003				Svislé konstrukce						18.30		0																																				9.2

		004				Vodorovné konstrukce						9.30		0																																				4.7

		006				Úpravy povrchů						5.20		0												3.5												5.2												5.2

		008				Trubní vedení a drobné objekty						0.10		0						0.02						0.1						0.02						0.1						0.02						0.1

		009		091		Ostatní konstrukce a práce						2.40		0

				094		Lešení								0												0.3												0.5												0.3

				096		Bourací práce								0						0.2						1.5						0.2						2.0						0.2						2.5

				098		Demolice objektu								0

				099		Přesun hmot HSV						3.00		0												1.1												1.1												3.0

						C E L K E M  HSV						43.60		0		0.0		0.0		0.2		0.0		0.0		6.4		0.0		0.0		0.2		0.0		0.0		8.9		0.0		0.0		0.2		0.0		0.0		27.3		0.0		0.0

		M				Silnoproud						4.80		0						0.5						3.8						0.5						3.8						0.5						4.8

		M				Slaboproud						1.00		0						1.0						1.0						1.0						1.0						1.0						1.0

		M				Vzduchotechnika						0.70		0						0.2						0.7						0.2						0.7						0.2						0.7

		M				Dopravní zařízení						2.40		0						0.3						1.5						0.3						2.4						0.3						2.4

		M				Ocelové konstrukce						0.10		0

		M				Regulační zařízení						0.30		0						0.1						0.2						0.0						0.3						0.1						0.2

						MTN zařízení velkokuchyní						0.00		0						0.0						0.0						0.0						0.0						0.0						0.0

						MNT prádelen a čistíren						0.30		0						0.3						0.3						0.3						0.3						0.3						0.3

		M				Ostatní konstrukce M						0.20		0						0.1						0.1						0.1						0.1						0.1						0.1

						C E L K E M  montážní práce						9.80		0.00		0.00		0.00		2.40		0.00		0.00		7.59		0.00		0.00		2.38		0.00		0.00		8.61		0.00		0.00		2.40		0.00		0.00		9.45		0.00		0.00

		711				Izolace proti vodě		998  71 -  1201		3.20		0.50		0												0.1												0.1												0.1

		712				Povlakové krytiny		998  71 -  2201		2.65		0.90		0												0.9												0.9												0.9

						Izolace akustické						0.00		0																								0.0

						izolace chemické						0.00		0																								0.0

		713				Izolace tepelné		998  71 -  3201		1.59		1.30		0																								0.7

		721				Vnitřní kanalizace		998  72 -  1201		1.15		0.60		0												0.6												0.6												0.6

		722				Vnitřní vodovod		998  72 -  2201		0.71		1.00		0												1.0												1.0												1.0

		723				Vnitřní plynovod		998  72 -  3201		0.90		0.20		0																								0.2												0.2

		725				Zařizovací předměty		998  72 -  5201		0.23		2.60		0						0.7						1.2						0.7						2.6						0.7						2.6

						instalační prefabrikáty						4.90		0												2.5												4.9												2.5

		731				Ústřední vytápění - kotelny, strojovny		998  73 -  1201		4.95		0.60		0						0.3						0.6						0.3						0.6						0.3						0.6

						Ústřední vytápění - rozvody potrubí						1.10		0																								1.1

						Ústřední vytápění - armatury a ottopná tělesa						2.40		0																								2.4

						konstrukce sklobetonové						0.10		0																								0.1

		762				Konstrukce tesařské		998  76 -  2201		5.17		0.70		0																								0.7

		763				Dřevostavby a sádrokartony		998  76 -  3201		7.60		0.00		0

		764				Konstrukce klempířské		998  76 -  4201		1.79		1.10		0						0.2						1.1						0.2						1.1						0.2						1.1

		765				Krytiny tvrdé		998  76 -  5201		4.20		0.20		0												0.2												0.2												0.2

		766				Konstrukce truhlářské		998  76 -  6201		0.72		9.50		0												4.8												9.5												4.8

		767				Konstrukce zámečnícké		998  76 -  7201		1.03		9.10		0				0.9				0.9				4.6				0.9				0.9				4.6				0.9				0.9				4.6				0.9

		771				Podlahy z dlaždic		998  77 -  1201		4.16		1.30		0												1.3												1.3												1.3

		773				Teraco, kamenne dlazby		998  77 -  3201		2.80		0.10		0																								0.1

		775				Podlahy vlysové a parketové		998  77 -  5201		1.03		0.00		0												0.0												0.0												0.0

		776				Podlahy povlakové		998  77 -  6201		0.47		2.70		0				2.7				2.7				2.7				2.7				2.7				2.7				2.7				2.7				2.7				2.7

		777				Podlahy ze syntetických hmot		998  77 -  7201		0.49		1.10		0								1.1								1.1								1.1								1.1								1.1

		781				Obklady keramické		998  78 -  1201		2.16		1.60		0												1.6												1.6												1.6

		782				Konstrukce z přírodního kamene		998  78 -  2201		1.84		0.00		0

		783				Nátěry						1.50		0				1.5				1.5				1.5				1.5				1.5				1.5				1.5				1.5				1.5				1.5

		784				Malby						0.60		0		0.6		0.6		0.6		0.6		0.6		0.6		0.6		0.6		0.6		0.6		0.6		0.6		0.6		0.6		0.6		0.6		0.6		0.6		0.6		0.6

						Čalounické úpravy						0.70		0												0.7												0.7												0.7

						Zasklívání						0.20		0												0.2												0.2												0.2

						provozní náklady (revize PO, výtah…)						0.20				0.2		0.2		0.2		0.2		0.2		0.2		0.2		0.2		0.2		0.2		0.2		0.2		0.2		0.2		0.2		0.2		0.2		0.2		0.2		0.2

						C E L K E M  PSV						46.80		0.0		0.8		5.9		2.0		7.0		0.8		26.3		0.8		7.0		2.0		5.9		0.8		41.2		0.8		5.9		2.0		7.0		0.8		27.9		0.8		7.0

						ZRN celkem ( HSV+M+PSV)						100.20		0.0		0.8		5.9		4.6		7.0		0.8		40.3		0.8		7.0		4.6		5.9		0.8		58.7		0.8		5.9		4.6		7.0		0.8		64.5		0.8		7.0

						načtená hodnota										0.8		6.7		11.3		18.3		19.1		59.4		60.2		67.2		71.7		77.7		78.5		137.1		137.9		143.8		148.4		155.4		156.2		220.8		221.6		228.6
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[ VSEOBECNE PODMINKY KATALOGU 3021, Ceny jsou urEeny pro jakoukoliv vislau a hlovblu od firowné
53 1. Obsah a clenent +0,00m (v otevfeném vikopu), neni-h v jejich popisu

[ 11. Obsah uvedeno jinak.

31 12. Clener

[ 13. Naplii cen

A - 3022 Ceny jsou urEeny pro konsirukee jaljcholiv rozmérl a
2. Podstatné kvalitativni podninky

& g Ustanoveni k soubertm son twarti, polaud rozmér nebo tvar neni veden jako podstatnd
kvalitativni podmisika.

31. Konstrukee osazované
32 Konstrukee zdéné

3. Konstrukee z betonu

Bednéni a podpémé konstiukce bedndi
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38. lzolace HSV; Ostatni stavebni price (304, Technologicka manipulace _
39. Presun hmot V cendch jsou zapotteny néklady na technologickon
B & Vit - casmoeos i ko masipulactvtomto rozsahu
L3 0. PRILOHY

3041 U konstrukei dosud nezastropenych:

a) zdiva nosnd obvodova i vnitfni a vypliiov obvodova
vodorovn 10m, svisle 3,5m;

) bednéni vodorovn# 20m, svisle 4m,

) wizhue (polotovary i sié) vodorown 10m, svisle 0,0m;

Elj 1B d) betony vodorovné i svisle 0,0m; [l
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