CENY, KALKULACE STAVEBNICH NAKLADU,
PROJEKTOVYCH A INZENYRSKYCH PRACI

Naklady a cena

Néklad (ve vnitropodnikovém ucetnictvi) = Gicelné vynalozeni ekonomickych zdrojt

Hlediska: cas — kdy jsou néklady spotiebovany: bézné
investi¢ni
ve vztahu k objemu produkce: variabilni
fixni
jedine¢né a zameénitelné
umrtvené
nesledované v u€etnictvi: oportunitni (néklady)
implicitni a explicitni: zapocitavat tyto naklady, jsou neopominutelné
pii stanoveni ceny

Druhové ¢lenéni béZnych nakladu (naklad je jednoduchy a prvotni)

Nékladové druhy: néklady na materidl, mzdy, energie, pojisténi, odpisy, placené
sluzby... vedou se vtzv. Vysledovce.

Kalkula¢ni_c¢lenéni_nakladu
Naklady jsou pfifazovany pifimo kalkulacni jednici. Jsou to pfimé, zdkladni nebo
také jednicové naklady.

Kalkulaéni jednice je pfedstavovana mérnou jednotkou produkce, m” omitky apod.
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Naklady
Spotieba vécnych prostiedki a prace vyjadiena v penézich.

Hlediska ¢lenéni

1. Podle druhli: matrialové, mzdové, nemateralové...
finan¢ni (pojistné, pendle...)
osobni (mzdy, odmény...)

2. Ve vztahu ke zmé&nam objemu vyroby: stalé (fixni)
proménlivé (variabilni)

3. Podle tcelu (kalkula¢ni): ptimé (jednicové)
nepiimé (rezijni)

4. Ucetni: provozni = vSechny bézné naklady (materidk, mzdy...)
finanéni = souvisejici s finan¢nimi operacemi (Groky, zmény kurzi...)
mimofadné = manka, Skody...

Vynosy
PenéZni Castky ziskané z prodeje (vykontl) Cinnosti podniku za uréité obdobi
(obvykle rok).

1. Provozni vynosy: trzby za vyrobky a sluzby
zmena stavu zasob vyrobki, nedokoncena vyroba
aktivace vykonu vlastni vyroby
ostatni nepattici vyse

2. Finan¢ni vynosy: z finan¢nich investic (akcie, dluhopisy...)

3. Mimot4dné vynosy: prodej odepsaného majetku, plnéni pojistoven a pod.

Hospodarsky vysledek: rozdil mezi néklady a vynosy podniku.

Vynosy a Naklady a predvSim Hospodarsky vysledek jsou nejsledované;si
ukazatele pri méreni hospodarnosti (efektivnosti) podniku!
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Kalkulaéni_vzorec — (TKV), shrnuti nakladi

1

H — ptimy (zékladni, jednicovy) materidl (hmoty) polototovar

. M — pfimé (zakladni, jednicové) mzdy

O — ostatni pfimé naklady (socialni a zdravotni pojisténi...)

PN — piimé (zakladni, jednicové) néklady (4 = 1-3)
Rv —rezie vyrobni

VNV — vlastni ndklady vyroby (6 = 4+5)

Rs — rezie spravni

NN — neptimé néklady celkem (8 =5+ 7)

VN - vlastni ndklady vykonu (9 =4 + 8)

Ro — rezie odbytova

. UVN — aplné vlastni néklady vykonu (11 =9 + 10)

7 - + zisk: - ztrata = hospodaisky vysledek (12 =11 + 13)

. C1 —cena bez dané& ( DPH, spotfebni apod.) 13 = (11 + 12)

DPH — dané

. C2 - prodejni cena (15=13 + 14)

Kalkulace pFima: naklady lze stanovit ,,pfimo* na kalkula¢ni jednici

Kalkulace pFirazkova: rezijni naklady ,,rozpousti“ do ceny reZijni ptirazkou

obecny vzorec: piirdzka v % = celkové rezijni naklady
rozvrhova zakladna

rozvrhova zékladna: piimé mzdy — ¢innosti naro¢né na mzdy
materiadlové naklady — pfevazuji néklady
na material

Uéel kalkulace cen:

- vy¢&islit naklady které v podniku vznikaji a tim ziskat piehled o svych nakladech

- Zjistit své postaveni vii€i konkurenci, postaveni na trhu

— pti konkurzech byva pozadovéana nabidka veetné kalkulace ceny
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Druhy kalkulaci:
a) planova
b) operativni -predbé&zné
¢) propctova 4
d) vysledna

a) primeérné, pfedem stanovené vlastni naklady na kalkulaéni jednici
b) pomoci operativnich norem
¢) pfedbéZné stanovené vlastni ndklady

d) skutecné zjisténé (nabehlé) vlastni naklady

Cena: plati zakon €. 526/1990 Sb., ocenach v platném znéni, provadény podle
vyhlasky €. 580/1992 Sb. a cenovymi vyméry MF aktualizovanymi
novelami v dal$ich letech.

Cenou je penéZni ¢astka sjednand pii nakupu a prodeji zboZi (sluzeb) nebo vytvorena
pro ocenéni k jinym ucelim ( na piiklad platby za vykony metrologické,
zkuSebnictvi...)

Cena se sjednavi pro zboZi (sluzby) vymezené nazvem, jednotkou mnozstvi, kvalita
tivnimi a dodacimi nebo jinymi podminkami sjednanymi dohodou ,
obou stran, pifpadné ciselnym kédem ptisluiné klasifikace ( dale
jen urcené podminky). Podle ur¢enych podminek mohou byt
soucasti ceny zcela nebo jen z ¢asti naklady pofizeni, zpracovani
obc¢hu zbozi, zisk, pfislusnad dan a clo.

Ve smlouvach o dilo na stavebni prace se cena sjednava podle
rozpoctu a nesmi byt bez pisemného souhlasu objednatele zvysena.

Zakon upravuje pravidla pro sjedndvani ceny mezi subjekty. Cena se sjednava
dohodou.

Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku
upravuje ocefiovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot a sluzeb ( mimo zak. ¢&.
526/1990 o cenéch).

Cena obvykla

Pro ocefiovani majetku a sluzeb, kterd byla dosazena pfi prodejich stejného, piipadné
obdobného majetku, sluzby. Vychazi ze srovnani parametr(i uZitnych vlastnosti zboi
v dob¢ uzavieni dohody o cené.
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Jiné zpusoby ocemnovani: nakladovy zptsob
Vynosovy zpusob
porovnavacim zpisobem
podle jmenovité hodnoty
podle ucetni hodnoty
podle kurzové hodnoty

Zakon ¢. 563/1991 Sb., o uicetnictvi
definuje: porizovaci cenu za kterou byl majetek pofizen
reproduk¢ni (porizovaci) cenu — v dobé kdy se majetek uctuje

Obcansky zakonik:
dohodnuta cena (viz. Zak. ¢. 526/Sb.), vétsinou pii koupi zboZi...
cena piiméfend — ve smlouvach o dilo, jinak nespecifikovana
cena podle rozpoctu — bez souhlasu objednatele se nesmi zvysit
cena odhadem — ptekroceni mozné o 10 ~ 20%

Obchodni_zakonik:
kupni cena — ve smlouvé je dohodnuta jeji vyse nebo zptsob
jak bude urcena
cena za dilo — cena dohodnuta ve smlouve
- cena podle rozpoctu: a) je soucasti smlouvy
b) ktery je netiplny
c) ktery je nezavazny

Ceny b,c, nelze prekrocit o vice jak 10%.

Dohoda o cené

je dohoda o vysi ceny nebo zplisobu jakym bude cena vytvorena za podminky, Ze
tento zplsob cenu dostatecné urcuje.

Dohoda o cené vznikne také tim, ze kupujici zaplati pred pfevzetim nebo po prevzeti
zboZi ve vysi pozadované prodavajicim.

Prodavajici je povinen predlozit kupujicimu na jeho zéddost nabidkovy cenik.
V piipadé stavebnich praci, dodavky slozitych celki, montaze, opravy je povinen
prodavajici ptedlozit nabidkovy rozpocet nebo cenik béznych operaci.

Prodavajici nesmi zneuzivat svého hospodaiského postaveni aby ziskal nepfiméfeny
hopodéisky prospéch!
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Zpiisoby stanoveni cen stavebnich a montaZznich praci

— za sjednané souhrnné ceny ( pausaly)

— za sjednané jednotkové ceny praci, dodavek a sluzeb
— za sjednané hodinové zuctovaci sazby

— za skutecné vynaloZené naklady

— kombinaci uvadenych zptisobt

Ke stanoveni cen se pouzivaji: jiZ zpracované souhrnné ceny nejuzivanéjSich
konstrukei, praci, montdzi a dodéavek, dale podle soupisy praci dodavek a sluzeb
ocenénych cenami ( podle riznych cenikil...), individualni kalkulace podle podminek
dodavatele, kombinaci uvedeenych zpisobu.

Nabidkovy rozpocet (nabidkova cena)

Podklady:
1. projektova dokumentace ke stavebnimu povoleni (pfipadne realizaéni)

2. zésady postupu organizace vystavby

Pomicky:
1. normativni zakladna dodavatele ( spotieba zivé a mrtvé prace)

2. nabidky cen materialt a subdodavek
3 stavebné technologicky projekt (udaje o provadéni)

Postup sestaveni:
1. urceni technologie provadénych praci ( specifikace pouzitych prostiedki)
2. stanoveni objemu provadénych praci (vykazy vymeér, soupis praci)
3. prifazeni jednotkovych cen, respektive sazeb k objemiim ve vykazech vymér
a soupisu praci. [Vyndsobeni objemu praci 2 normativni zakladnou.]
A Souétem dostaneme naklady tmérné vyméram [NUV]

B Pro stavebni prace stanovime: Néklady umérné ¢asu [NUC], jsou ovlivnény dobou
trvani vystavby ( dobou uZivani zafizeni stavenisté, prondjmem mechanizace).
Stanovime ¢asovy narok.

C Rezie spravni (Rs) + riziko (R) + zisk (Z)
rezie spravni % z pfimych mezd
riziko % z (NUV + NUC)
zisk % z (NUV + NUC + Rs)

D Dati ( DPH)

Nabidkova cena stavebnich praci = NUV + NUC + Rs + R + Z + DPH
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Ptiklad stanoveni Naklad® Umérnych Casu (NUC)

autojerdb: vklidu 1den=1116,-K¢&
v provozu 1 den = 1182,-K¢

mobilni bunky: najem: 27600,-K¢&/rok
2,5mesice 2ks = 11500,K¢

mzdy THP (mistr): jen na %4 ivazku
25x05x22300x 16 (prémi,ez = 44600,-K¢
NUC = 58398.-K¢&

Polozkovy rozpoéet podle vykazu vymér = NUV

administrativni cena — stanovena predpisem
pofizovaci cena = nakladiim na pofizeni
Casova cena = vécné hodnoté

trzni cena = sjednana cena

obecnd cena = primeérnd cena v daném misté a Case

ceny pozemkil — stanoveni metodou: polohovych tfid: bodové hodnoceni polohy
pozemku, infra struktury,
dopravy, velikosti pozemku...
. W r 2 w e . o
indexovou: smérna cena za m” X souc¢in indext
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Vyrobni naklady — tvorba zisku

radek nazev polozky plan v tis. K¢ skute¢nost v tis. K¢&
1 TrZzby z vyrobni ¢innosti
2 Trzby z obchodni ¢innosti
3 Trzby z nevyrobni ¢innosti
- Vnitropodnikové vykony, subdodévky
5 Aktivace materialu
6 TrZzby z prodeje materidlu a invest. majetku
7 Vykony F. 1-6
8 Mimotéadné vynosy
9 Soudet ¥. 7 - 8
10 | Spotiteba hmot
11 Spotreba paliv
12 Spotieba energii
13 Opravy a udrzba
14 | Piepravné
15 | Vykony spojt
16 | Ostatni materidlové néklady
17 Odpisy PPS (DKP)
18 Sluzby nemateridlové povahy
19 | Casové rozliseni 10 - 16
20 | Vnitropodnikové pfevody nakladt
21 Materidlové naklady a sluzby 10 - 20
22 | Cista produkee 7 — 21 - 23
23 | Odpisy investi¢niho majetku
24 Pridana hodnota 22+23
25 Mzdy a ostatni osobni néklady
26 | Uroky z Gvért
27 | Odvody z mezd
28 Manka a pokuty
29 | Ostatni finan¢ni naklady
30 | Finan¢ni naklady celkem . 25 - 29
31 | Niklady F. 21+ 30
32 | Zisk bilan¢ni ¥. 9 - 31
33 | Vyrobni naklady . 21 + 23 +25
34 | Provozni naklady f. 21 + 25
35 Odvod ze zisku
36 | Odvody z regulace cen
37 Volitelné ptidely ( na pt. FKSP 2% z £.25)
38 Ptidé€l do rezervniho fondu ( 0,2% z £.22)
59 Sankce
40 | Odvody a pridély r. 32 - 39
41 | Zisk disponibilni ¥. 32 - 40




i

PoloZky vynost v tabulce jsou v fadcich 1 — 9. V dalsich fadcich jsou naklady v druhovém &lenéni,
to znamend bez ohledu na jejich misto vzniku v procesu reprodukce (piimé &i rezijni naklady).
Rozdil mezi vynosy a néklady je zisk.

1.Trzby z vyrobni ¢innosti jsou rozhodujici slozkou pro fungovani firmy. Plan se stanovuje jako
souCin vyuzitelné kapacity a ceny za jednotku produkce.

8.Mimofadné vynosy jsou neplanovatelné — na pt. Pln&ni pojidtovny p#i pojistné udalosti.

10. Spotfeba materidlu. planuje se podle ukazateld spotieby,

11..12. spotieba paliv a energii. vychdzi z technologickych podkladd na provoz stroji a zafizent,
rezijni spotfeba se odhaduje podle velikosti prostor, pokud tyto
udaje neobsahuje projektova dokumentace.

13.Néklady na opravy a udrzbu stanovime odhadem, obvykle 1,5 — 3% z potizovaci hodnoty.
Vyse potfebnych nakladi roste s podilem objemu technickych
18. zafizeni a dobou uzivéni, naro¢nosti provozu.

18.SluZby nemateralni povahy — najemné, cestovni nahrady, uklidové sluzby apod.

19.Casové rozliseni nakladd. slouzi k vytvofeni finan¢ni rezervy na ptredpokladané vy$si vydani
v priStich obdobich, na pt. rekonstrukce apod.

23.0dpisy — uréuji se podle zatazeni do klasifikace SKP, resp. CZ - CC. Pii vstanoveni se vychazi
z doby Zivotnosti.

29. Ostatni finan¢ni néklady. zahrnuji nejcast&ji poplatky a regresy.
18.
5 ,
Poznamka: Splatky uvéru se hradi z disponibilniho zisku. Uroky jsou v nékladech.
Pokud sledujeme jen aktudlni penézni piijmy a vydaje ( bez €asového rozliseni £.19),
jednd se o penézni tok — casch flow v obdobi




PODNIKATELSKY PROJEKT (PLAN)

INVESTORSKY PRISTUP:

Jednim z vyznamnych predpokladi dosaZeni uspéSnosti je
promyslena rozvojova strategie a piiprava podnikatelskych projektd,
jejichZ soucasti je predprojektova a projektova ptiprava ve smyslu
stavebniho zdkona, kterymi se tato strategie realizuje.

Ucastnici procesu piipravy a realizace projektu:

na strané jedné - investor,podnikatel, stavebnik

- projektant

- dodavatel, developer
na strané druhé - vefejnopravni subjekty, orgény a instituce statni

spravy

- organizace a obcané, jejichZ zdjmy jsou dotleny
na strané tteti - penézni Gstavy

- subjekty poskytujici ticelové dotace

Pfipravu a realizaci podnikatelskych projektii od identifikace
zékladni mySlenky projektu je tfeba chdpat jako sled fazi:
predinvestiéni, investi¢ni a provozni.
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Faze Zivotniho cyklu projektu — schéma

Predinvesti¢ni faze
studie podnikatelskych ptilezitosti
technicko-ekonomicka studie

Provozni faze
zkuSebni provoz
udrzba, opravy

modernizace, rekonstrukce
restrukturalizace projektu

Investi¢ni faze
vyjednédvani a uzavirani smluv
zpracovani projektové dokumentace
predvyrobni marketing
vycvik pracovnikii

Pravidla a postupné kroky:
Predinvestic¢ni faze projektu: Vzdy variantni reSeni!

Studie podnikatelskych ptilezitosti

Vychodiskem je sledovani a vyhodnocovani podnikatelského
okoli analyza trhu, vyhodnoceni nadéjnych smért rozvoje projektu pro
dal§i vyuziti zdroji. Vylouceni rizikovych prilezitosti. Stanoveni
strategie pro stabilizaci pozice v konkurenénim prostredi.




Technicko-ekonomicka studie (fesibility study)

Zpracovava podklady pro investicni rozhodnuti. Vyhodnocuje
zakladni pozadavky komeréni, technické, finan¢ni, ekonomické. Na
zéklad€ variantniho feSeni formuluje cile projektu a jeho charakteristiky
které obsahuji: - marketingovou strategii

- velikost a strukturu organizace projektu

- volbu technologie

- posouzeni a vybér vhodné lokality

- dopady na zivotni prostiedi

- ochranna pasma, sluZebnosti

- energetickou naro¢nost, pozadavky na infrastrukturu
- zdroje pracovnikd, surovin

- naklady a vynosy projektu

- propocty ukazateli ekonomické efektivnosti,

Soucasti variantnich studii jsou navrhy objastujici cilové
predstavy vystavby a objasiujici vSechny souvislosti urbanistické,
technické a funkCni. VSe je podlozeno konzultacemi a stanovisky
vefejnopravnich organti a dalSich dotenych subjekta.

Na zaklad¢ vybéru varianty a formulace Investi¢niho zaméru je
zpracovana dokumentace pro izemni Fizeni.

Investi¢ni faze projektu

Vlastni realizaci projektu lze rozdélit do nékolika kroki. Je to
vytvoreni pravni,finan¢ni a organizacni zdkladny pro realizaci projektu,
realizuje ndkup pozemku pokud jej nevlastni. Podle stavebniho zdkona
¢ 183/2006 Sb.§ 86 podava investor Zadost o vydani Gzemniho
rozhodnuti. Na zakladé §193 zakona urcuje rozsah a obsah projektové
dokumentace vyhlaska ¢.499/2006 Sb.:
dokumentace pro provadéni stavby
dokumentace skutec¢ného provedeni stavby
dokumentace bouracich praci
stavebni denik a jednoduchy zdznam o stavbé
Dalsi druhy dokumentace:

- zadéavaci dokumentace (podle zakona o vetejnych zakazkach)
- vyrobni dokumentace
- dokumentace interiéru

- dokumentace soucasného stavu nemovitosti (stavby)
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Dalsi ¢innosti:

-realizace

SO

uboru

nabidkovych

- realizace stavby
- zajiSténi prfedvyrobnich marketingovych ¢innosti
- ziskani a vycvik personalu

- kolaudacni fizeni, zkusebni provoz

fizeni,

vyhodnoceni,
(zakazky se fidi zédkonem ¢.137/2006 Sb., o vefejnych
zakazkach pokud jsou financovéany z vefejnych zdroji)

- uzavirani smluv na dodavku stavby a technologickych

Predpokladem dobrého pribéhu této faze je zpracovani kvalitniho

Provozni faze: kratkodoby pohled — zab&hovy provoz

planu vazeb, nakladd a ¢asovych narokii viech ¢innosti.
Nezbytné je ucinné vlastni fizeni realizace projektu a
kontrola.

dlouhodoby pohled — tyka se celkové strategie na které byl
projekt zalozen. Néklady

provozu,vynosy, zisk,

udrzba, opravy, modernizace rekonstr.,

prodej, likvidace

Aktivity subjektu
Investi¢ni| ., , Jumisténi , Juzavirani . ey . B o5
w1 e, .. planovani financovani projektovanirealizace| uzivani pronaje
prileZitosti stavby smluv
investor
e V \Y; v \Y; \Y; \Y; \Y; \Y;
uzivatel
projektant Vv Vv Vv Vv
dodavatelé \Y; \Y; \Y; \Y;
developer V Vv Vv Y Y Vv
ver. ;?rav. - * 4 ¥ o v
organy

-4/10-



PODNIKATELSKY PROJEKT (PLAN)
Vznik podnikatelského subjektu.

Celkovy profil podnikdni — charakteristika predmétu podnikani, technicka
charakteristika produkce, jeji pfednosti a rizika ve srovnani s konkurenci.
Vlivy tkolového a vSeobecného okoli na budouci fungovéni organizace.
Volba pravni formy a organizac¢ni struktury. Zjisténi potfebného mnoZstvi
zaméstnanci s potfebnou kvalifikaci a motivaci. Splnéni pozadavki
Zivnostenského zakona (k projektovani, potifeba autorizace apod.). Cilem
podnikéni je financni prosperita a nalezita ziskovost.

Marketingovy plan — jeho cilem je naplnit zakladatelsky rozpocet organizace
(finan¢ni plan). Zahrnuje analyzu ukolového okoli, zejména konkurence a
zakazniku

ze které vychazi umisténi produkce (segment trhu) a néastroje marketingu
( vyrobek, cena, distribuce, podpora prodeje).

Zakladatelsky rozpocet — planované vynosy, naklady, zisk (ztrata), jejich
piedpoklddany vyvoj. Propocet potiebného kapitalu (vlastni, cizi, Gvér),
Propocet rentability projektu (vztah zisku a vlozenych prostifedki), penézni
tok (casch flow).

Postup zalozeni organizace (firmy)

1. Ovéfeni ndzvu a volba pravni formy

2. Ziskani vypisu z rejstiiku trestl, pifipadné vypisy z Kkatastru
nemovitosti
Notarsky zapis (zakladatelsky dokument)
Potvrzeni o slozeni zakladniho kapitalu
Ohlaseni zivnosti
Podéni navrhu na prvozépis a vytizeni
Registrace k danim
Registrace k socialnimu pojisténi
Registrace ke zdravotnimu pojisténi

o e B
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fyzickd osoba ' pravnicka osoba '
jednotlivec . obchodni spole¢nost ' [ druzstvo . jiné '
osobni spole¢nost .

vefejnd
obchodni
spol.

povoleny
Zivnostenskym
tdfadem

bytové
druZstvo

komanditni
spole¢nost

vyrobni
druzstvo

zapsany
do obchodniho
rejstifku

spolecnost
s ruéenim
omezenym

kapitdlovi spol. .

akciova
spoleCnost

\ . Pravni formy podniku J

Prévni formy podnikd jsou vymezeny v Obchodnim zdkoniku a v Zivnostenském zdkoné.

! e A g

K vybudovini velkého stavebniho dila se vytvdfeji docasnd sdruZenf podnikd, tzv. konsorcia. Po

dokonéeni stavby se konsorcium rozch4zi.

Jsou moznd i rliznd trvald sdruZeni podniki ve vési celky. Piikladem jsou podniky se zahraniéni

majetkovou déasti (Joint Ventures) nebo holdingové spole¢nosti.

Holdingovd spolecnost =~ ~~-'- e ' je spolecnost vlastnici rozhodujict
podily akcii nékolika obvynie ukewovych spoleénosit.  FPravni subjektivita téchio 1zv. deerinnych
spolecnosti je zachovdna, jejich hospoddiskd samostatnost Je viak v rizné mire omezena.
Holdingovd spolecnost je formou koncernu. Holding (¢asto pouzivdn nepresné ve vyznamu

holdingovd spolecnost) je kapitdlovd iic¢ast na akciové spolecnosti umoZiiujict hospoddrsky oviddat
tuto spolecnost vlastnictvim kontrolniho baliku akcii

Velikost podniku je obvykle uréena poétem zaméstnanci. RozliSujeme pak podniky:

O malé do 25 zaméstnanci, ve kicrych samostatny podnikalel, to jest majitel tvoii vedeni
podniku

O
O

stfedni do 500 zaméstnacd, s pomérné jednoduchym ¢&lenénim na vnitini dtvary

velké nad 500 zaméstnancd s vyraznym &lenénim na vnitropodnikové ttvary a zdkonitym
ristem specializace jednotlivych ttvard vlivem zvét$ovani firem.

Velikost podniku souvisi i s jeho umisténim v lokalité (regionu).
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