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Uvod

Znacnou cast kapitdlovych vydaji investi¢nich projektd firem i1 vefejnych instituci
ptedstavuji vydaje stavebniho charakteru. V nékterych odvétvich maji i dominantni podil na
celkovych kapitadlovych vydajich (projekty v odvétvi obchodu, pohostinstvi, ubytovani,
finan¢nictvi apod.).

Stavebni ¢ast investicniho projektu ma zpravidla dlouhodobéjsi vliv na efektivnost
tim 1 méné adaptibilni na ev. zmény. Nedostatky pfi jeji realizaci jsou Casto skryté, projevuji
se az po uplynuti delSiho casového tseku a jsou obtizn¢ odstranitelné. Také stanoveni
priméfenosti vydaji na stavebni prace a dodavky s ohledem na jejich parametry uzitecnosti je
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Proto je nezbytné vénovat rozpoctovani vydaji na stavebni objekty, stanoveni jejich cen a
zpisobu fakturace a placeni za dodavky velkou pozornost jak v pribéhu predinvesti¢ni
ptipravy, tak i v prub&hu realizace staveb.

Zatimco literatura vénovana rozpo&tovani primyslovych firem je relativné bohata (v CR
napf. ¢asti v publikacich Griinwald — Holec¢kova, 2007 nebo Kral aj., 2005 ¢i Petiik, 2005),
publikaci zabyvajicich se rozpoctovanim stavebnich firem a jejich dodavek, fakturovanim a
placenim ve stavebnictvi je velice poskrovnu a maji spiSe technicko-organizac¢ni charakter
(Blazej, 1969; Handk, 2005).

Cilem naseho piispévku je charakterizovat blize proces sestavovani stavebniho rozpoctu
s ohledem na specifika stavebniho dila, jednotlivé typy rozpocti a jejich tlohu v pribéhu
piipravy a realizace stavby. Dale budeme vénovat pozornost riznym formam fakturace
stavebnich praci a jejich vlivu na jednéani investora a dodavatele (zhotovitele) stavby.

1 Rozpoctovani ve stavebnictvi

413

Pojmy ,yrozpocet, ,rozpoctovani“ v podnikatelské sféfe jsou v odborné literatuie
pouzivany velmi vagné a neurCité. V uzsim slova smyslu jsou spojovéany jen s finan¢nimi a
ucetnimi kategoriemi a jevy (rozpocet ptijmi a vydaji, rozpocet nakladl a vynost, rozpocet
majetku a pasiv). VEtSinou jsou charakterizovany jako nastroje kratkodobého operativniho
fizeni a jsou spojovany s fizenim, motivaci a kontrolou jednotlivych ¢asti podnikatelského
subjektu. ,,Ro¢ni rozpocty patii k néstrojim operativniho fizeni, jimiz se zaméry finan¢niho
planu realizuji.... Rozpocty obsahuji adresné zadavané ukoly v oblasti vynost, nakladu,
zisku, pfijma a vydaji. (Griinwald — Holeckova 2007, s. 298). N¢kdy se s pojmem rozpocet
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setkdvame 1 v oblasti dlouhodobého managementu (investi¢ni rozpocet, rozpocet investi¢niho
projektu).

V §irSim pojeti jsou pod rozpocty a proces rozpoctovani v podnikatelské sféfe
zahrnovany i nefinan¢ni ¢innosti (vyrobni rozpocet, prodejni rozpocet, rozpocet vyzkumu a
vyvoje, rozpocet zasob) (Petiik, 2005, s. 35-51).

Nékteti autofi se snazi jest¢ o odliSeni rozpoctovani a finan¢niho pldnovani podniku.
Obvykle se za d¢lici hranici povazuje ¢as a organizacni jednotka: rozpocty se spojuji spise
s kratkodobymi casovymi tseky v ramci roku a s vnitropodnikovymi jednotkami; financni
plany naopak s del§imi ¢asovymi tseky a s podnikem jako celkem.

Rozpoctovani stavebnich firem se dominantné orientuje pfedevsim na stavebni rozpocty,
tj. rozpocCty jednotlivych stavebnich d¢l.

Stavebni rozpo€et miizeme charakterizovat z né€kolika hledisek:

a) Predstavuje urcity odhad (standard), se kterym se porovnavaji skutecné naklady na
provedeni stavebniho dila.

b) Jde o jistou formu ceny stavebniho dila, vychdzejici z vykazu vymér stavby,
ocenéného piislusnymi cenami konstrukénich prvki, skupinovych prvkil ¢i cenu,
vychazejici z hrubych technicko-hospodatskych (rozpoctovych) ukazateld celého
objektu.

¢) Je to nastroj fizeni, ktery tvoii zaklad pro posouzeni ekonomické efektivnosti projektu,
pfipravu stavby, pribézné fizeni jejich ndkladi, pro rizné typy fakturace stavebniho
dila jakoZ i pro zavérecné vyhodnoceni stavby.

Souhrnné muZzeme stavebni rozpocet charakterizovat jako uspotfddany, rizné detailni
odhad nakladu a ceny stavebniho dila, ktery se opira o rizn¢ podrobné technicko-ekonomické
ukazatele stavby a slouzi k posouzeni vhodnosti projektu, k ptipravé stavby, k pribéznému
fizeni a kontrole jejich nakladi, k fakturaci a zavéreénému vyhodnoceni stavby.

Z uvedené charakteristiky stavebniho rozpoctu vyplyva, Ze o jeho tUroveil a kvalitu maji
zajem nejruznéjsi Ucastnici stavebniho fizeni: dodavatel (zhotovitel) dila, subdodavatelé,
investoii (objednatelé) soukromi nebo statni, stavebni a finan¢ni ufady, banky a dal$i. Kazdy
z nich nahlizi na stavebni rozpocet z odliSného pohledu, z odliSnych zajma. To ovliviiuje
jejich pozadavky na charakter rozpoctu, jeho skladbu, miru podrobnosti, tiroven jeho stability
apod.

Stavebni rozpocty a proces jejich sestavovani jsou také vyrazné ovlivnény cetnymi
specifiky stavebni vyroby na rozdil od ostatnich sektori ekonomiky.

Ptedevsim si je tfeba uvédomit, Ze stavebni dilo neni produktem okamzité, kratkodobé
spotfeby. Je pouzivano investorem dlouhodobé, ma zpravidla vysokou hodnotu. Proto
investor obvykle vyhledava zhotovitele dila vypsanim vetejné soutéze, v rdmci niz pozaduje
od stavebnich firem cenovou nabidku stavby — nabidkovy rozpocet.

Kazda stavba ma vicemén¢ individudlni charakter. Technické feSeni je vzdy jedine¢né pro
kazdou stavbu (napt. v dasledku vlivu riznych zakladovych podminek, vlivu omezeného
prostranstvi pro stavbu apod.). Proto je omezeno pouzivani riznych srovnatelnych,
pramérnych ¢i orientacnich cen pfi sestavovani rozpoctu a to zejména v zavérecnych fazich
ptipravy a realizace stavby.
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Na stavebni rozpocCty piisobi i neustald pohyblivost stavebni vyroby (stavi se vzdy na
odchyleném misté), coz vyvolavd odchylené ndklady na piepravu hmot, ubytovani
zaméstnanct apod. Pomérné dlouhy vyrobni cyklus (obvykle piesahujici nékolik mésict az
let) si vynucuje velkou pozornost odhadu vlivu ev. inflace na stavebni rozpocCty b&hem
pripravy i realizace stavby.

Nezanedbatelny vliv na rozpocet i kone¢nou cenu stavebniho dila maji rizné druhy
pouzitého materidlu s riznymi cenami a riznymi dopravnimi ndklady. Také vliv sezonnosti
vyroby a pocasi nelze podcenovat, jakoz i skutecnost, ze predmét ocenéni v okamziku dohody
o cen¢ neexistuje.

Tato a jesté dal$i specifika stavebnictvi (napi. zakdzkovy charakter vyroby) zpiisobuji, ze
sestavovani rozpoctu stavby je vysoce narocny proces predbézné identifikace nakladii a ceny
stavebniho dila, ktery musi respektovat jedinecnost a individudlnost dila, pomérné znac¢nou
miru nejistoty, vyplyvajici z ¢asové dimenze piipravy a realizace stavby. Kvalitni sestaveni
stavebniho rozpoctu predpokladé Siroké odborné znalosti z oblasti technologie stavebnictvi,
ocenovani a kalkulaci, projektové dokumentace, legislativy spojené s ocenovanim, danémi a
vefejnymi zakdzkami a také znalosti rozpoctarskych softwarovych programt, které se ve
stavebnich a projektovych firméach Siroce pouzivaji.

Individualnost, sloZitost a vysoka materialova naro¢nost vétSiny stavebnich dél vede
k tomu, Ze rozpocet stavby se nejcastéji sestavuje skladebnou metodou, to znamena
postupnym oceniovanim vSech jednotlivych stavebnich praci a konstrukei. Jejich kalkulaéni
jednice (m’ zdiva, m® podlahovych konstrukci aj.) jsou vykazovany v podob& polozek
stavebnich praci, které dohromady tvoii polozkovy rozpocet. Polozky v rozpoctu musi byt
jednoznaéné definovany. Piesny popis polozek je dulezity pro komunikaci s projektantem,
investorem, subdodavatelem. Umoznuje také vyuziti rozpoctu pro fizeni a kontrolu
stavebniho dila. Tfidéni polozek neni zavazné urceno; je dano vykazem vymeér, ktery vychazi
z projektové dokumentace. (Vykaz vymér predstavuje souhrn rozmért konstrukénich prvka,
vyplyvajici z vykresové dokumentace stavby. Umoznuje strukturovanou kvantifikaci vSech
potieb a nakladi (materiali, mezd, stroji) v pfislugnych mémych jednotkach (napf. m®, m%
m, normohodinach) a ocenéni ptislusnych konstrukénich prvka v daném typu rozpoctu).

Polozkovy princip sestavovani stavebnich rozpoctl umozituje rychlé a kvalifikované
promitani ruznych dil¢ich zmén technického a ekonomického charakteru do pftislusného
rozpoctu, jeho skladebnost a piehlednost. Umoznuje také kvalifikované a vécné jedndni
o stanoveni kone¢né smluvni ceny dila ve smlouvé o dilo mezi investorem (zadavatelem) a
dodavatelem (zhotovitelem).

Strukturu rozpoctu ovliviiuji tfi rozhodujici faktory:

1. subjekt (ucel), pro ktery je rozpocet sestavovan;
2. charakter pfislusné dokumentace stavby; a
3. ocenovaci podklady.

Ad 1) Subjektem miize byt investor (odhad ndkladt (rozpocet) v investiénim zaméru
investora, rozpocet pro zadani soutéze moznym dodavateliim), dodavatel (nabidkovy rozpocet
investorovi, vyrobni rozpocet pro fizeni stavby a subdodavek) ¢i projektant (rozpocet riznych
variant projektu).
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Ugel, pro ktery ma rozpolet stavby slouzit, ma vliv na podrobnost rozpodtu, na
pozadovanou projektovou dokumentaci ze které je tieba vychdzet i na pouzité nastroje
(metody) ocenéni. Tak napt. pro odhad nédkladi (rozpocet) v investicnim zdmeéru investora
muze byt kalkulacni jednici cely objekt s minimem technickych podkladi ve formé
predprojektové dokumentace. Pro ocenéni zde mohou byt pouzity souhrnné technicko-
hospodarské (rozpoctové) ukazatele. Naopak vrozpoctu nabidkovém, vypracovaném
dodavatelem, bude kalkula¢ni jednici cenovy konstrukéni prvek, rozpocet se bude opirat
o podrobny vykaz vymér vychazejici z dokumentace pro zadani stavby. Pro ocenéni budou
pouzity jednotkové ceny.

Ad 2) Ptiprava a realizace stavby je doprovazena riznymi typy technické dokumentace
(predprojektova dokumentace pro investicni zamér ¢i pro navrh (studii) stavby, projektova
dokumentace pro Uzemni fizeni stavby, pro stavebni povoleni, dokumentace pro provedeni
stavby ¢i pro zadani stavby dodavateli, ev. realizacni (dodavatelskd) dokumentace).

Je zfejmé, Ze typ technické dokumentace siln¢ determinuje rozsah, podrobnost a celkovou
kvalitu stavebniho rozpoctu. V ptredprojektové dokumentaci pro investi¢ni zamér ¢i pro navrh
(studii) stavby se Casto ani nepouZziva pojem ,,rozpocet®, ale spiSe odhad, propocet nakladi ¢i
ceny. Dokumentace tohoto typu neumoziuje podrobnéjsi ¢lenéni praci a dodavek. Propocty
nakladl a cen se proto opiraji o hrubé ocenéni pomoci mérnych jednotek a pomoci jejich
mérnych cen, nebo pomoci ucelovych jednotek (byt, pokoj) a jejich cen. Ruzné typy
projektové dokumentace pro stavebni povoleni ¢i zadani stavby jiz obsahuji podrobnéjsi
Clenéni praci a znich odvozené vykazy vymér a soupisy praci a dodavek stavebnich
konstrukci. To vSe umoziluje sestaveni jiz dilkladnych, detailnich rozpoctl, uréenych pro
stavebni povoleni ¢i pro vlastni realizaci stavby.

Podrobné sestavend a kvalitné zpracovanad projektovd dokumentace je tak zdkladnim
predpokladem spravného ocenéni jednotlivych praci a dodavek a tim i rozhodujicim
pfedpokladem realného rozpoctu, od néhoz se skutecnd cena dila bude odchylovat jen
v minimalnim zdGvodnéném rozsahu.

Ad 3) Ocenovaci podklady mohou byt bud’ vlastni, nebo ptfevzaté. Vlastni ocenovaci
podklady si rozpoctai vytvari sdm dle svych individudlnich moznosti a potieb a jsou
sestavovany pro jeho interni G€ely. Jde o individudlni ceniky, které jsou uzptsobeny potfebam
konkrétniho subjektu. Jejich nevyhodou je vysokd pracnost ziskani informaci o cenach
materidlu a praci na trhu, nutnost stalého sledovani poptavky a nabidky po jednotlivych
komoditach a ztoho vyplyvajici upravy individudlnich cenikli. Rozpoctat musi sledovat i
vyvoj novych technologii, mit pfehled o dostupnosti a cenach téchto technologii.

Prevzaté ocenovaci podklady jsou komplexnim, zvnéjSku pifevzatym souborem
cenovych informaci a maji univerzalni pouziti. Tvofi cenové soustavy. Tyto soustavy popisuji
urcité stavebni ¢innosti, konstrukce a vyrobky, sefazuji je pomoci ¢iselnych kodu a uvadéji
pro jednotlivé kodované cCinnosti jejich tzv. smémé ceny. Smérné ceny jsou jakymsi
celorepublikovym primérem, ktery vyplyva z cen obvykle pouzivanych. Mély by slouzit jen
jako ceny orientacni. Jde o primérné ceny materialu, prace (za jednotku casu), primérné
naklady na pouziti stroji, primérné nepiimé naklady a primérny zisk. Tyto smérné ceny
nezohlediiuji ani riziko, ani misto konkrétni realizace, konkrétni podminky stavby.

Katalogy smérnych cen jsou vydavany riznymi specidlnimi firmami; v CR se této ¢innosti

vénuje predevSim URS Praha, a.s. Smérné ceny jsou pro rozpoctafe pouze orientacnim
zakladem pii vymezeni celkovych ndkladi a ceny dila. Kromé& nich musi rozpoctar vzit
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v uvahu vSechna specifika konkrétni stavby, napt. pozadavky na konkrétni kvalitu praci,
situaci na trhu v daném regionu, polohu stavby zhlediska moznosti pfistupii stroji a
mechanizace apod.

U vSech ocenovacich podklada je velice dilezita jejich aktualnost, s ohledem na mozné
zmény cen v prabehu predprojektoveé ¢i projektové piipravy.

Pro sestavovani rozpocti se pouZivaji rozpoctové ukazatele, agregované polozky
nebo polozky jednotkovych cen stavebnich praci.

Rozpoctové ukazatelé se pouZzivaji pro rozpoctovani na trovni celych stavebnich objektt.
Jsou soucasti technicko-hospodaiskych ukazatelii. Jejich zdkladem jsou informace o jiz
realizovanych stavebnich objektech. Jsou vymezeny vzdy pro vhodnou mérnou jednotku
éelového typu (napf. byt, lizko apod.) nebo technického typu (m® obestavéné plochy, m”
zastavéné plochy apod.). Rozpoctové ukazatelé se vyuZzivaji zejména pro jednoduché a rychlé
stanoveni orientacni ceny objektu v predprojektové dokumentaci, pro posouzeni ekonomické
ptijatelnosti (efektivnosti) investice a pro sestaveni hrubého planu financovani investice. Jsou
dilezitou pomutckou i pro soudni znalce a pro orientaéni propocet nakladii na projektové
prace.

Agregované ceny se pouzivaji pro rozpoctovani na urovni stavebnich dilti. Vznikaji
spojovanim polozek jednotlivych stavebnich praci. Pfi vytvareni agregovanych cen je tfeba
respektovat zplisob tvorby i stupen agregace stavebnich praci.

Polozky jednotlivych cen stavebnich praci se pouzivaji pro ocenéni na urovni
jednotlivych stavebnich praci. Jsou zachyceny v katalozich popist stavebnich praci, v¢etné
jejich smérnych cen. Jsou vztaZeny na kalkulacni jednice, kterymi jsou jednotlivé konstrukéni
prvky. Pokud katalogy neodpovidaji konkrétnim potfebdm a podminkam stavby, je tieba je
doplnit o vlastni datab4zi cen. Kombinaci pfevzatych a vlastnich oceniovacich podkladi pro
jednotlivé stavebni prace se dosahuje optimalni kvality ocenéni jednotlivych praci a tim i
optimalni urovné celého rozpoctu.

2 Zakladni druhy stavebnich rozpocti

V riznych fazich ptipravy, projektovani a realizace investi¢nich projekti se zpracovavaji
ruzné druhy stavebnich rozpoctl. Slouzi jednotlivym subjektliim stavebniho fizeni k riznym
ucelim a maji odli$ny stupen podrobnosti.

V ramci investi¢éniho zadméru se sestavuje odborny odhad stavebnich naklada. Nékdy se
pro n¢j pouzivd nazev ,,ramcovy rozpocet”. Slouzi investorovi k posouzeni efektivnosti
projektu a k rozhodnuti o potfebnych finan¢nich zdrojich. Vychazi z cen obdobnych staveb a
zjisténych objemovych ukazatelii obestavéného prostoru ¢i zastavené plochy. Pouziva
technicko-hospodarské (rozpoctové) ukazatele na kalkulovanou jednotku. Ukazatelé jsou
zpracovany riiznymi specidlnimi firmami (napf. jiz zmitiovany Ustav pro racionalizaci ve
stavebnictvi). Jsou tfidény dle obori, skupin a podskupin jednotné klasifikace stavebnich
objektti. Jde o primérné ukazatele za nékolik desitek let podle statistického vzorku jiz
realizovanych staveb. Rdmcovy rozpocet zachycuje jen zakladni ndklady, nikoliv naklady
spojené s umisténim stavby.
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Technicko-hospodaiské (rozpoctoveé) ukazatele si nékdy vytvareji i developerské firmy na
zaklad¢é jimi realizovanych staveb. Jde o jakési vnitropodnikové technicko-hospodaiské
ukazatele, které se vyznacuji vyssi piesnosti.

Soucasti technicko-hospodaiskych (rozpoctovych) ukazateli mlze byt i1 souhrn
uplatiiuje ABC analyza. Spoc¢iva ve vyhleddni mensiho poctu polozek (15-20 %), které ale
tvofi podstatnou ¢ast (80-85 %) ceny dila. Tyto podstatné A polozky maji strategicky
charakter a mé¢la by jim byt v€novana hlavni pozornost pfi ocefiovani a sestavovani rozpoctu.
Naopak C polozky se vyznacuji vysokou cCetnosti, ale nizkym podilem na celkové hodnoté
dila.

Odhad stavebnich naklada (ceny) pomoci technicko-hospodaiskych ukazateld je pouzivan
v téch fazich ptipravy stavebniho dila, kdy neni k dispozici dostatecné mnozstvi podklada pro
sestaveni rozpoc¢tu a chceme znat alespont ramcovou uroven nakladi a ceny stavby. Jedna se
zejména o oblast developerského rozhodovani, rozhodovani o investi¢nich zdmérech.

V néavrhu studie stavby ¢i v dokumentaci k izemnimu fizeni se setkavame s propoctem
stavebnich nakladi. Je urcen zpravidla pro budouciho investora. Byva soucasti studie
proveditelnosti projektu a miize slouzit i pro projektanta k vybéru vhodné alternativy pro dalsi
projektovani. Je sestavovan strukturované podle pfedpokladané objektové skladby dila. Jeho
zptesnéna verze je soucasti dokumentace pro Uzemni fizeni stavby. Ocenéni se zde
uskuteciiuje formou ocenéni hrubych konstrukénich prvkii na zakladé vykazli vymeér.
Propocet pro Gizemni fizeni obsahuje i pfiméfené rezervy a identifikaci rizik, které vyplyvaji
z omezenych informaci v tomto stupni dokumentace.

Dal$im druhem rozpoctu je rozpocet dle dokumentace pro stavebni povoleni. Zptesiuje
odhad nédkladi a ceny v dokumentaci pro uzemni fizeni. Je poloZkovym rozpoctem,
vypracovanym na zaklad¢ vykazu vymér a zahrnuje veskeré prace a dodavky, uvedené
v projektové dokumentaci pro stavebni povoleni. Je €lenén zpravidla v souladu s ¢lenénim
projektové dokumentace. Pro jeho sestaveni je mozné pouzivat publikované katalogy
smérnych cen. Protoze vSak tyto nemohou vystihovat konkrétni podminky projektované
stavby, musi byt upraveny na aktudlni ceny, zejména v rozhodujicich strategickych
polozkach.

Soucasti zadavaci dokumentace pro ev. dodavatele stavby je tzv. slepy rozpocet. Nejde ve
skutecnosti o rozpocet vyjadiujici ndklady a cenu dila. Je to detailni seznam polozek,
vypracovany na zékladé¢ zadéavaci projektové dokumentace a zni vyplyvajiciho vykazu
vymeér. Zahrnuje vSechny prace a dodavky, které jsou popsany v projektové dokumentaci pro
zadani stavby. Tento rozpocet musi podrobné popsat z hlediska druhu, mnozstvi a kvality
vSechny prace a dodavky, aby dodavatel mohl spolehlivé stanovit celkovou cenu dila a
nepodstupoval riziko, vyplyvajici z netplného ¢i nejednoznacného popisu prace.

Ve slepém rozpoctu jsou uvedena ¢isla polozek dle cenikovych soustav, ndzvy a obsahy
jednotlivych polozek, mémé jednotky, vyméra a hmotnost. Nejsou vném ale uvedeny
jednotkové ceny, ani celkova cena stavby.

Slepy rozpocet musi byt zpracovan ve skladbé odpovidajici projektové dokumentaci
stavby. Rozpoctat dodavatele je povinen ¢lenéni zadavatele respektovat a nesmi zadani ménit.
Eventualni nesrovnalosti mezi zadavaci dokumentaci a slepym rozpoctem musi byt uvedeny
samostatng.
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Jestlize investor organizuje vybérové fizeni, pfeda potencidlnim dodavatelim zadédvaci
projektovou dokumentaci a slepy rozpocet, ev. vykaz vymer.

Ocenénim polozek ze slepého rozpoctu potencidlnim dodavatelem vznika ze slepého
rozpoctu nabidkovy rozpocet. Cena uvedend v nabidkovém rozpoctu je cenou, ktera pro
vybraného dodavatele je obvykle pouzita ve smlouvé o dilo.

Nabidkovy rozpocet by mél vychdzet z individualnich cen uchazece o stavbu. Pokud se
opira o databazi orientac¢nich (smérnych) cen, nevystihujicich misto a Cas realizace stavby,
mély by byt smérné ceny upraveny dle pravidel kalkulace na aktualni ceny, zejména
u strategicky nejvyznamnéjSich polozek.

Pro dodavatele stavby, jeho kontrolu nad pribéhem dcerpani jednotlivych polozek
v pribehu realizace stavby je sestavovan kontrolni rozpocet. Kontrolni rozpocet poskytuje
dilezité informace pro management, ktery fidi stavbu. Postupné se v ném kumuluji néklady
na jednotlivé polozky, tykajici se provadéného dila. Manazeti tak mohou pribézné zjistovat,
zda dochazi k piekroceni planovanych nakladl pro danou fazi ¢i nikoliv. Kontrolni rozpocet
umoziuje kontrolu odpracovanych hodin, spotieby materialu, fizeni zasob pro stavbu. Dobré
rozpoctové programy kontrolniho rozpoctu jsou schopny zajistit rizné limity na materialy,
pocty jednotlivych profesi na stavbé apod. Kontrolni rozpocet je velice diilezity zejména pro
stavbyvedouciho dodavatelské firmy, ktery jej vyuzivd k pribéznému fizeni, kontrole a
vyhodnocovéani skute¢né¢ vynakladanych nakladu stavby.

Kontrolni rozpo€et ma pfirozené znacny vyznam i pro investora. Ukazuje mu problémova
mista v pribéhu vystavby, umoznuje mu vcas reagovat na ev. nepiiznivé okolnosti a fesit je.
Investor, ktery nehlidd vyvoj celkovych ndkladl stavby se obvykle dostane do situace, kdy
nakonec musi souhlasit se zvySenim pivodné rozpoctovanych nakladi stavby.

V nékterych ptipadech se ve stavebni praxi uplatituje i tzv. revizni rozpocet (Dvotakova,
2007). Revizni rozpocet je jakousi kontrolou polozek rozpoctu.stavby, kdy je tato uz hotova.
Pouzivd se zejména u vetejnych zakazek, kde funguje jako investor stat, ev. kde byla na
stavebni zakazku poskytnuta statni dotace. Prislusny statni organ, poskytujici dotaci, provadi
kontrolu a posuzuje, zda dotace byly vyuzity v rdmci danych pravidel a efektivné.

Revizni rozpocet se vyhotovuje predevsim pii znacném piekroceni nabidkového rozpoctu;
slouZzi ke kontrole dodrzeni nabidkového rozpoctu investorem. Je obvykle vypracovan osobou
nezavislou na investorovi i na dodavateli stavby.

Rozpoétaiska praxe v CR v minulych letech pouZivala i pojem souhrnny rozpoéet.
Souhrnny rozpocet byl piehledem celkovych ndkladi stavby, jestlize se tato skladala
z nékolika objekti (napf. provozni budova, inzenyrské sité, administrativni budova apod.).
Pro kazdy objekt byl sestavovan nabidkovy rozpocet, ale pro celkovou stavbu byl zhotovovan
rozpocet souhrnny, v némz byly zrekapitulovany jednotlivé objekty a uvedena celkova cena
stavebniho dila. Souhrnny rozpocet byl ¢lenén na 11 tzv. hlav rozpoctu (napt. projektové a
prizkumné prace, provozni soubory, stavebni objekty, stroje, zafizeni a inventar investi¢ni
povahy, vedlejsi naklady, rezerva aj.). Dnes je souhrnny rozpoc¢et nahrazen pojmem ,,celkova
cena stavby“. Pro investora pfedstavuje souhrn veskerych ndkladl, které musel vynalozit
v souvislosti s realizaci stavby. Pro dodavatele je to cena z nabidkového rozpoctu, doplnéna
o investorem pozadované polozky a Upravy ve smyslu smluvnich obchodnich podminek.
Celkova cena stavby se svou strukturou podoba souhrnnému rozpoctu.
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Ptestoze nabidkovy rozpocet a na néj navazujici celkovd cena stavby piedstavuji pro
ziskavani nabidek dodavatelem a vyhodnocovdni nabidek investorem nejvyznamngjsi
kriterium, dochazi v praxi stavebniho rozpoc¢tovani pri sestavovani rozpoctu a stanoveni
celkové ceny stavby k mnoha nedostatkum. Jestlize jsou nedostatky velice intenzivni,
mohou vést az k ekonomickému zhrouceni projektu ¢i dokonce celé stavebni firmy.

Nedostatky a chyby v rozpoctech jsou vyvolany riznymi faktory. Obvykle jde o ¢asovou
tisenn, malo objektivni ocenovaci podklady, rutinni pfistup ¢i chybéjici informace
o technickych detailech a nakladech.

Nejsou uvazovana riizna — vySe uvadeéna — specifika stavebni ¢innosti (napt. vliv dlouhého
cyklu vyroby, pocasi, individualnich stavebnich podminek). Informace o nakladech a cenach
jsou nepiesné, zastaralé a pak nepiiznivé ovliviuji ziskovost stavby a firmy, jeji konkurenéni
schopnost. Casté je zahrnovani i nespravnych fixnich nékladt (napf. odpisy z nevyuZivanych
stroji). Cenové nabidky také Casto t€sn¢ navazuji na databiaze smérnych cen orientac¢niho
charakteru, aniz by dostatecné respektovaly konkrétni situaci v ndkladech firmy a podminky
stavebniho trhu.

Ke snizeni nedostatkli v rozpoctovani mize vyrazné ptispét prepocet rozpoctl na jinou
cenovou uroven (napt. pii zpozdéni zahdjeni stavby) zohlednujici zmény cen vstupli nebo
inflacni vlivy. Pfecenéni rozpoctu se uskuteciiuje pomoci indexace. Indexy mohou byt vlastni,
nebo vydané odbornou instituci (v CR obvykle Ustavem pro racionalizaci ve stavebnictvi,
Praha) nebo se mohou opirat o cenovou statistiku Ceského statistického titadu.

Rozpoctaiska praxe ve stavebnictvi v soucasné dobé Siroce vyuZziva softwarové
programy na rozpoctovani. Sestavuji je specializované firmy, nebo velké stavebni firmy pro
své vlastni potfeby. Novéjsi programy jsou v ramci operacniho systému Windows. Jsou rizné
rozsahlé — od jednoduchych tabulek az po souhrnné zpracované systémy fizeni stavebnich
zakazek nebo celych firem.

Softwarové programy pro rozpoctovani by mély umoZiovat orientaci v riznych
databazich cen praci a materidlu, Upravu cen z databaze, tvorbu vykazu vymér a jednoduché
sestaveni rozpoctu prislusného typu. Mély by také umoznit riizné upravy rozpoctu (napf.
precenéni na jinou cenovou uroven, upravy jednotlivych polozek rozpoctu z davodu
technologickych ¢i ekonomickych).

Je si vSak tfeba uvédomit, ze sebedokonalejsi softwarovy program nenahradi chyby a
nedostatky v projektovych podkladech, cenovych podkladech a v jejich nezbytné aktualizaci.

3 Fakturace stavebnich praci — ¢erpani rozpoctu

Dlouha doba realizace vétSiny stavebnich zakdzek (u rozsahlych projektii i n¢kolik let) a
zna¢nd vySe ndkladii na né vynalozenych siln¢ determinuje zpiisob uUhrady ceny dila.
Prakticky vylucuje thradu cen jednorazove, tak jak je to obvyklé u velké vétSiny spotiebniho
zbozi a sluzeb. Pro thradu stavebni zakazky je nezbytné uplatnit systém postupnych dil¢ich
faktur a plateb, které bude investor hradit. Tento systém je feSen mezi zadavatelem a
dodavatelem a je nezbytnou soucasti smlouvy o dilo. Konkrétni zptisob fakturace a placeni
ma silny dasledek na finanéni a platebni situaci dodavatelské firmy i investora (Valach,
2006).
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Placenim dodavek dochazi vlastné k ¢erpani dohodnutého rozpoctu stavby. Jako podklad
pro toto erpani jsou rozhodujici dva dokumenty:

= harmonogram stavby, vnémz jsou uvedeny jednotlivé stavebni Cinnosti (etapy) a
uréeny doby jejich trvani;

= rozpocet stavby, vnémz jsou jednotkovymi cenami ocenény jednotlivé prace a
dodavky.

Harmonogram sestavuje dodavatel a obvykle tvoii soucast smlouvy o dilo. Opira se o plan
organizace vystavby a musi respektovat pouzité technologie a vSechna specifika konkrétni
stavby. Propojenim harmonogramu a stavebniho rozpocétu vznikne plin postupnych
uhrad nakladu stavebni firmé. Nékdy se oznacuje cash-flow planem stavby.

Navazanim Cerpani rozpoctu (placeni za dodavky) na cCasovy priubéh vystavby vznika
casovy zpuisob placeni a s nim spojena ¢asova fakturace stavebnich praci. Investor
v pravidelnych intervalech (zpravidla mési¢nich) ptebird prostfednictvim svého technického
dozoru prace zahrnuté do soupisu provedenych praci. Odsouhlasené prace dodavatel fakturuje
a investor plati dil¢i platby.

Pfi ¢asovém zpusobu fakturace a placeni vznikd u dodavatele jen nizkd nedokoncena
vyroba. Dodavatel financuje stavbu ze svych prostiedkli prakticky jen v pribéhu prvniho
faktura¢niho obdobi. Nemusi mit proto vdzano velké mnoZstvi svych finan¢nich zdroji
v rozestavénych investicich, nepotiebuje vysoké bankovni uvéry. Dodavatel se snazi
fakturovat v co nejkratSich casovych usecich (v praxi jsou to vétSinou mésicni intervaly), aby
se nedostdval do financnich potizi, které by mohly vznikat znesouladu mezi plynulym
vynakladanim vydaji a jejich opozdénou thradou. Tok pfijatych penéznich prostfedki ma
v podstat¢ plynuly charakter a navazuje na provadéné prace.

Investor pti ¢asovém principu fakturace a placeni ma snizené moznosti kontroly ucelnosti
a efektivnosti vynakladanych nékladi zhotovitelem. Ke zvyseni jeho kontroly pfispiva
odsouhlasovani soupisu provedenych praci za ¢asovy usek technickym dozorem investora.

Protipolem casové fakturace je vécny zpusob fakturace a placeni. Pfi tomto zptisobu
dochazi k fakturaci jen dokonéenych celych objektli, nebo dohodnutych vécnych etap stavby
(napt. dokonceni zakladl, dokonceni podzemnich podlazi apod.). V tomto ptipadé se
rozestavénost prendSi v mnohem véEtSi mife na stavebni firmu. Tim podstatné stoupa jeji
kapitalova potieba, zpravidla ve form¢ uvéru. Nedostatky ve vystavbé (Spatna organizace
prace, neplnéni harmonogramu z hlediska jednotlivych etap apod.) se silné promita do
finan¢ni situace zhotovitele. Dodavatel se snazi faktura¢ni dobu zkratit rozdélovanim stavby
na vetsi mnozstvi véenych etap.

Vécna fakturace a zptisob placeni umozinuje dokonalejsi kontrolu investora nad pribéhem
realizace stavby.

Vécna fakturace ve své Cisté podobé (tj. bez jakychkoliv zaloh ¢i dil¢ich splatek) se
v praxi stavebni ¢innosti pouziva spiSe vyjimecné (napf. pii vystavbé malych objekti,
rodinnych domkt apod.).

Véeny zplisob fakturace se mizZe Castéji objevovat u developerskych projektt. Pfi nich
stavebni firma vystupuje nejen jako zhotovitel stavby, ale i jako investor, zabyvajici se
hledanim nadéjnych investi¢nich projektd, jejich planovanim a projekéni pfipravou (vcetné
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finan¢niho hodnoceni efektivnosti), ndkupem pozemki, vlastni realizaci stavby a jejiho
financovani, naslednym prodejem (ev. pronajmem) projektu, ev. jeho provozovanim.

Casové, ale zejména vécna fakturace a na né navazujici systémy placeni za stavebni
¢innosti jsou obvykle doprovazeny riiznymi dal§imi platbami. Slouzi bud’ k ochrané
dodavatele stavby (v ptipad¢ Spatné platebni moralky investora ¢i k pokryti prvotnich nakladi
stavby — napf. zafizeni staveniSt€) nebo k ochrané investora pfed nedodrzenim riiznych
smluvnich podminek ze strany dodavatele. V prvém ptipad¢ jde o zalohu (ev. n€kolik zaloh),
poskytnutou dodavateli, v druhém ptikladé o zadrzné. Zadrzné (pozastavka) spociva v tom, ze
investor splati v terminu splatnosti jen urcitou ¢ast fakturované ceny — zpravidla 90 %, zbytek
je povazovan za zadrzné, které je vyplaceno dodavateli az po kolaudaci, pokud je dilo bez vad
a nedodélkd, ¢i po jejich odstranéni. V ptipadé, ze dodavatel odmitne vady odstranit, ev.
pfestal existovat, pouZije se zddrzné k tthrad¢€ za odstranéni vad jinym stavebnim subjektem.
Nékdy byva zadrzné nahrazeno bankovni garanci na zadrzné. V tomto piipad¢ investor uhradi
zadrzné dodavateli ihned po pfevzeti dila. Dodavatel ale musi uzavtit bankovni zaruku na
zadrzné, které kryje ev. vady v zaru¢ni dob¢.

Cely systém placeni, vCetné¢ ev. zalohovych plateb, dil¢ich plateb, zadrZzného, ev. i
ruznych smluvnich pokut (napt. za prodleni s kone¢nym terminem dokonceni, ¢i za prodleni
s uzlovymi dil¢imi terminy, nebo za jind neplnéni smluvnich zdvazkl) je nedilnou soucésti
smlouvy o dilo mezi investorem a dodavatelem.

Uhrady stavebnich praci se uskute¢iuji na zakladé faktur, vystavenych dodavatelem a
s pomoci soupisu provedenych praci, odsouhlasenym investorem.

V pribéhu vystavby jsou vystavovany diléi faktury. Zahrnuji vSechny polozky z rozpoctu
dila, kter¢ stavebni firma provedla a investor odsouhlasil. Vztahuji se bud’ k dohodnuté vécné
casti stavby (vécnd fakturace) nebo — prevazné — k dohodnuté lhiité (obvykle mésic — ¢asova
fakturace).

Po ptevzeti dila objednatelem (ev. po odstranéni vad a nedodélkil) je vystavena kone¢na
faktura. Obsahuje soupis vSech zaloh a dil¢ich splatek, celkovou cenu, zadrzné, ev. slevy.
Jsou v ni zohlednény i hodnoty tzv. vicepraci (praci, které nebyly zahrnuty do rozpoctu, ale
pro dokonceni stavby jsou nezbytné), ev. i hodnoty tzv. ménépraci (prace, které v rozpoctu
byly uvedeny, ale ve skute¢nosti provedeny nebyly).

Ve stavebni praxi se v posledni dobé zacal pouzivat i termin ,,vyrobni faktura‘. Na
rozdil od dil¢ich ¢i kone¢nych faktur (které jsou zdkonnym datiovym ¢i ucetnim dokladem),
vyrobni faktura je Cisté vnitropodnikovy doklad, ktery je ndstrojem controllingu stavebni
firmy. Vychazi zvyrobni kalkulace stavebni firmy a jejim vysledkem jsou skutecné
provedené prace za obdobi, vyjadiené v jejich planovanych nakladech. Srovnanim se skutec¢né
vynaloZenymi naklady zjiSt'uje stavebni firma odchylky od planu a jejich pficiny. Vyrobni
faktura tak umoznuje posouzeni efektivnosti ruznych technickych, organiza¢nich i
ekonomickych variant stavebni ¢innosti.

Zavér
Stavebni rozpoCty jsou vyznamnym nastrojem, slouzicim k posuzovani efektivnosti projektu,
k ptiprave, pribéznému fizeni, kontrole a fakturaci stavebnich dél. Jsou silné ovlivnény

specifiky stavebni vyroby. Jejich charakter a strukturu determinuje ucel, ke kterému jsou
sestavovany, typ a kvalita pfislusné stavebni dokumentace a Groven oceniovacich podkladi.
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Raznym fazim ptipravy, projektovani a realizace stavby odpovidaji rtizné druhy rozpocti.
Hlavni nedostatky stavebnich rozpoctii spoc¢ivaji v nerespektovani specifik stavebni ¢innosti,
v nepiesnych a zastaralych technickych, nadkladovych 1 cenovych informacich, v nespravném
zahrnovani nékterych fixnich nékladl a v piili§ tésné vazbé na databdze smérnych cen a
nerespektovani konkrétni situace v ndkladech firmy a v podminkach stavebniho trhu.

Pro vyvoj finan¢ni situace stavenich firem ma veliky vyznam i zplisob fakturovani stavebnich
¢innosti a na n¢j navazujici systém plateb. Pfevladajici ¢asovy zptsob fakturace je dopliiovan
Casto rGznymi zalohovymi platbami a pozastdvkami plateb, které casteCné snizuji riziko
dodavatele ¢i investora v souvislosti s realizaci stavebnich dél.
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Rozpoctovani a fakturace stavebnich investic
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ABSTRAKT

Clanek se zabyva rozpoétovani stavebnich firem. Nejprve jsou popsany faktory determinujici
charakter a strukturu stavebniho rozpoctu., nasledné jsou rozliSeny zékladni druhy stavebnich
rozpocCtl a identifikovany nedostatky stavebnich rozpoctti. Na zaveér je jeSté proveden rozbor
tykajici se fakturace stavebnich praci.
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Budgeting and Invoicing of Building Investments

ABSTRACT

The paper deals with budgeting of building firms. Firstly, factors determining character and
structure of building budget are described. Secondly, basic types of building budgets are
distinguished and their drawbacks are identified. Finally, the attention is devoted to invoicing
of building activities.
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