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Cenotvorba a Specifické podmienky zhotovitel’a v investi¢cnom procese

Pricing and other specifics conditions of contractor in development proces

Abstract

During the contractor selection process usually plays the biggest role offered price. Investor
the selection of most advantageous offer price in the evaluation of the tender or to negotiate
a price with the selected contractor for the direct award, based on an indicative price of
building control budget.

Instead of individual pricing policy in response to specific pricing conditions in the
building, but construction companies in Slovakia widely used for the preparation of tender
prices, construction contracts indicative guide price of works, published annually by firms,
dealing with collection and processing of documents in construction pricing.

Abstrakt

Pri vybere zhotovitel’a zohrdva zvycajne najviicSiu ulohu ponuiknutd cena ako jedno z
kritérii sut'aZe alebo aj ako jediné. Investor sa pri vybere najvyhodnejsej ponukovej ceny v
ramci vyhodnotenia sut’aZe alebo pri rokovani o cene s vybranym zhotovitel'om v priamom
zadani, opiera o informativnu cenu stavby z kontrolného rozpocétu.

Namiesto individudlnej cenovej politiky, reagujucej na Specifické podmienky cenotvorby v
stavebnictve, v§ak naSe stavebné firmy vo vel’kej miere vyuZivaju pre pripravu ponukovych
cien stavebnych zakaziek smerné orientacné ceny stavebnych prdac, kaZdorocne publikované
firmami, zaoberajuicimi sa Zberom a spracovanim oceriovacich podkladov v stavebnictve.

Specifické podmienky stavebnej produkcie

Tvorba ceny patri nepochybne k najzlozitej$im problémom riadenia stavebnej firmy, pretoze
musi zohl'adnit’ Specifikd stavebného podnikania, vyplyvajuce z individudlneho charakteru
stavebnej produkcie ako su:
a Individudlny predmet dodavky, vyplyvajici z toho, ze kazda stavba
ma iné¢ Clenenie a rozmiestnenie stavebnych objektov, iné
prevadzkové vizby medzi nimi, teda aj iné dispozicné,
konstrukéné, architektonicke, prevadzkové a ekologické riesenie.

Q Individudalne miesto realizacie dodavky, ktoré urCuje zakaznik aj
s dopadom do prirodnych, dopravnych, infraStruktrnych a inych
podmienok danej lokality.

Q Individuadlny cas plnenia dodavky opat urcuje zakaznik.

Q Individudlny sposob realizacie stavby, ¢i stavebného objektu opat’
v rozhodujucej miere predurcuje zakaznik so svojim projektantom.
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Tieto Styri zadkladné kritéria individudlnosti stavebného diela ako zdkazkového vyrobku, maji
prirodzene svoj dopad nielen na mnozstvo nutnej prace na jeho vyrobu, ale aj na
obmedzovanie moznosti stavebnej firmy zlepSovat' svoju rentabilitu vlastnou technickou
a vyrobkovou politikou. Tym obmedzuji vplyv manazmentu na cenu v ovela vysSej miere
ako pri hromadnej a niekedy aj inej zakazkovej vyrobe.

Cena je sti¢astou marketingového mixu, ¢o tiez komplikuje jej tvorbu viac, ako pri hromadnej
vyrobe. Ostatné Casti tohto mixu totiz tiez podliehaju vplyvom individudlnosti stavebného
diela a jeho zhotovenia.

Vzhl'adom na skutoCnost, ze vsetci potencidlni uchddzadi o zdkazku pontkaju vlastne
rovnaky vysledny produkt — stavebné dielo - musi stavebna firma zaujat’ zdkaznika inymi
sposobmi zhotovenia tohto diela, poskytujucimi nejaki vyhodu pre zakaznika, ktor potom
mozno spenazit’ aj v prospech stavebnej firmy. Priradenie znacky vo vidzbe na vyrobok je tiez
Vv stavebnictve nie vzdy celkom mozné, pretoze stavba ako celok je jedinecnym produktom,
ktory pozostava z mnozstva rdéznorodych materidlov, ktory spravidla uz kazdy svoju znacku
ma.

Taktiez balenie a znacenie obalov je v stavebnictve z pochopitelnych dovodov bezpredmetné.
O cenovej politike mozno konstatovat, Ze je najslabSie rozpracovanym a zaroven aj
aplikovanym néstrojom marketingového mixu v stavebnictve, hoci cena je dolezity faktor
uspechu v podnikani kazdej stavebnej firmy.

Funkcia kalkulacii v cenotvorbe zhotovitel’a

Zhotovitel’ vypracuva za u¢elom vykalkulovania ponukovej ceny rozpocet, nazyvany ako ponukovy
rozpocet.

Rozpocet stavebného objektu je predbezna cenovd kalkulacia, v ktorej su jednotlivé stavebné
konstrukcie a prace v rozsahu podla vykazu vymer ocenené jednotkovymi cenami a v suhrne
predstavuju cenu stavebného objektu. Kazdy zo spracovatel'ov rozpoétu médze pouzit' ini databazu
jednotkovych cien stavebnych a montaznych prac a tym dosiahne aj rozdielnu vysku rozpoctovych
nakladov (ceny) stavebného objektu.

Pre zhotovitel'a predstavuje ponukova cena jeho budicu moznu trzbu za dodané stavebné prace. Vyska
ceny v porovnani s vynalozenymi vlastnymi nakladmi urcuje vysku dosiahnutého zisku a preto ciel'om
zhotovitela je realizovat’ svoju produkciu za najvysSie ceny. Skutona - vysledna cena sa mdze a
nemusi li§it’ od predbezne vykalkulovanej a dohodnutej ceny.

Zavisi to od typu dohody o cene a v podstate moze ist’ o dva pripady.

Ak bola uzavreta dohoda o pevnej cene, potom sa bude skuto¢na vyfakturovana cena rovnat’ cene
dohodnutej.

V pripade, Ze vyska ceny bola podmienena dodrzanim urcitych zmluvnych podmienok, pripadne boli
dohodnuté spésoby kalkulicie ceny pocas realizacie, potom sa bude skutoCne fakturovana cena
rovnat’ dohodnutej cene upravenej ato zvysenej alebo znizenej o vplyvy z titulu nedodrzania, resp.
zmeny dohodnutych kvalitativnych, dodacich a inych zmluvnych podmienok. Vyslednou - skuto¢nou
cenou dodavky je penazna Ciastka uhradena investorom na zaklade faktary vystavenej zhotovitel'om.
Zaujem zhotovitela sa sustred’uje nielen na ceny jeho produkcie, ale predovSetkym a prednostne na
vysku vlastnych nékladov, ktoré st vychodiskom pre urCenie cien. Z toho ddvodu vypraciva
nakladové kalkulacie, ktoré mu slizia na ur€ovanie individualnej vysky nakladov vynakladanych na
jednotlivé vyrobky v konkrétnych podmienkach.

Predbezné nakladové kalkuldcie vyuziva jednak na tvorbu cien ako aj na planovanie vysky
jednotlivych nakladovych poloziek vo vyrobnom procese.

Vyrobna kalkulacia, ktord predstavuje planovanil, normovu vysku nakladov, je vyznamnym nastrojom
riadenia vyroby. Dodrzanie planovanej vysky ndkladov je predpokladom dosiahnutia planovaného
zisku. Zvysenie skutoénych nakladov oproti planovanym znamena pri pevnej cene zniZenie zisku,
pripadne aZ stratu a opacne, znizenie skuto¢nych nakladov znamena zvysenie zisku.
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V kazdom pripade je treba venovat’ pozornost’ pri¢inam odklonu skuto¢nych nakladov od planovanych
a vysledky analyzy vyuzivat’ pri tvorbe ponukovych cien buducich zdkaziek.

Vysledné kalkulacie vlastnych nakladov sa zostavuji pocas vykonavania prac a po ich ukonceni a
zaznamenavaju skutocnost’. Pri realizacii stavby moze dojst’ k zmene pracovnych postupov, pouzitych
zamenitelnych materialov, obstaravacich cien jednotlivych vstupov atd’. oproti planovanym vo
vyrobnej kalkulacii. Tieto zmeny sa zachytavaju vo vyrobnej faktire, ktora vyjadruje aktualizovanu
vysku normovych nakladov podla skutocného vykonania prac v sledovanom obdobi, najCastejSie
mesaénom.

Skuto¢na vyska vlastnych nakladov sa sleduje v ramci vnutropodnikového tucCtovnictva na
analytickych kartach objektov, ¢o umoznuje porovnavat’ planované vlastné naklady aktualizované vo
vyrobnej fakture so skuto¢nost’ou podl'a actovnictva.

Z uvedeného vyplyva, ze zhotovitel’ sa podiel'a na tvorbe cenovych a nakladovych kalkulacii
v projektovej a realiza¢nej faze investiéného procesu.

Aplikacia zakona o cenach ¢. 18/1996 Z. z. v platnom zneni pri tvorbe a dohodovani cien
stavebnych prac

Zhotovitel’ sa pri tvorbe ceny musi riadit’ platnou cenovou legislativou, ktorou je Zakon NR
SR €. 18/1996 Z.z. o cenach, vyhlaska MF SR ¢. 87/1996 Z.z., ktorou sa vykonava zakon
0 cenach a regula¢ny vymer MF SR R — 1/1996. Toto st tri zakladné, vychodiskové predpisy
0 cenach, ktoré nadobudli ucinnost’ 1. aprila 1996 a zrusili zakon 526/1990 Zb. o cenach
a vSetky k nemu vydané predpisy a regulacné vymery. Zakon ¢. 18/1996 Z. z. bol uz viackrat
doplnany a upravovany. Z hl'adiska dopadu na ceny stavebnych prac ma najvacsi vyznam
jeho novela zdkonom ¢. 520/2003 Z. z., ktorou bola zruSend regulécia cien vecnym
usmeriiovanim, ¢o znamenalo aj zruSenie reguldcie cien stavebnych, montaZznych
a projektovych prac od 1. 1. 2004.

Novelou zdkona o cenach v zneni zékona ¢. 382/2008 Z. z. sa okrem iného upravuje aj
regulacia cien, ktora sa s u€innostou od 1. novembra 2008 vykonava spOsobmi - Gradnym
uréenim cien a vecnym usmeriiovanim cien alebo ich kombinaciou. Na ceny stavebnych prac
sa nad’alej regulacia cien nevztahuje.

Zakon o cenach obsahuje vSeobecne zavdzné zasady tvorby cien, pravidla dohodovania,
uplatiiovania, regulacie a kontroly cien tovarov a upravuje pdsobnost’ organov Statnej spravy
v oblasti cien.

Regulacné vymery vydavané Ministerstvom financii SR, ktoré obsahuji zoznam tovarov
s regulovanymi cenami sa priebezne aktualizuji a podl'a nich sa v praxi uskutociuje regulacia
cien konkrétnych tovarov, vyplyvajica zo zédkona o cenich. Regulacia cien stavebnych,
montaznych a projektovych prac sa uskuto¢iiovala do konca roku 2003 podl'a vymeru MF SR
¢. R — 3/1996 v zneni R — 12/1999 na prace obstaravané podla zakona ¢. 263/1999 Z.z.
0 verejnom obstardvani.

NajdolezitejSie otazky ktoré zakon riesi st: cena a jej obsah, dohodovanie cien, regulacia
a kontrola cien.

e Spoésoby a principy dohodnutia ceny

Sposoby dohodnutia ceny:

K tomuto problému hovori zdkon o cenach iba principidlne v § 3 odstavec (1) nasledovné:
“Dohoda o cene je dohoda o vysSke ceny alebo dohoda o sposobe, akym sa cena vytvori,
S podmienkou, Ze tento sposob cenu dostatocne urcuje. Dohoda o cene vznikne aj tym, Ze
kupujuci zaplati cenu tovaru vo vyske pozadovanej preddvajucim .
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Ide vlastne o tri mozné spdosoby dohodnutia ceny, ktoré moézu byt v praxi uplatiiované
v roznych modifikaciach. V konkrétnych pripadoch kuapy a predaja rozhoduje o spésobe
dohodnutia ceny kupujuci alebo predavajici, podla toho, ktory spdsob je vhodny pre
konkrétny tovar a podmienky jeho dodania.

Dohoda o vyske ceny sa mdze uplatnit’ vtedy, ak je cena tovaru uréena — vykalkulovana
dopredu ako ponukova cena a pri jej dohodovani sa formuluji podmienky platnosti ceny.
Tento sposob dohodnutia ceny sa najviac pouziva pri zdkazkach na dodanie tovarov, sluzieb
alebo prac. V pripade stavebnych prac je dohoda o vyske ceny najpouzivane;jsia.

Dohoda o sposobe, akym sa cena vytvori je vhodna v pripade, ak v ¢ase uzatvarania zmluvy
nie je mozné cenu tovaru vykalkulovat’ z dovodu, ze nie st zname vSetky informacie o tovare
a vstupoch na jeho vyrobu, ktoré si potrebné pre vykalkulovanie ceny. V tomto pripade sa
dohodnti presné zasady a postupy ako sa bude cena tvorit’ v priebehu vyroby tovaru na
zéklade skutocného vynakladania nakladov na jeho vyrobu.

Dohoda o cene, ktora vznikne tym, Ze kupujuci zaplati cenu tovaru vo vyske
poZadovanej predavajicim sa pouziva bezne v obchodnej sieti.

Principy dohodnutia ceny:

V zdkone o cenach je v § 3, odstavec (2) uvedené, ze ,,pri dohodovani ceny je zdvizné
vymedzenie tovaru ndzvom, pripadne aj ciselnym kodom colného sadzobnika alebo ciselnym
kodom podla osobitného predpisu, jednotkou mnozstva, kvalitativnymi a dodacimi
podmienkami, alebo inymi podmienkami dohodnutymi dohodou stran “.

V praxi to znamend, ze pre spravne dohodnutie ceny je treba dodrzat’ dve veci. Prvou je
jednoznacné pomenovanie - definovanie tovaru, ktoré mozno zabezpecit’ pouZzitim jednotnych
triediacich a klasifikaénych systémov. Druhym principom spravneho dohodnutia ceny je
jednoznacné a obidvom partnerom rovnako zrozumitelné dohodnutie platnosti ceny, resp.
sposobu tvorby ceny. Pri uzatvarani zmlav treba venovat’ vel'kt pozornost’ hlavne jasnému
formulovaniu zmluvnych podmienok, aby sa prediSlo sporom v dosledku rozdielneho
chéapania dohody.

V § 3 odstavec (3) je uvedené: ,, Sucastou ceny tovaru vymedzeného dohodnutymi
podmienkami mozu byt uplne alebo scasti naklady na obstaranie, spracovanie, obeh tovaru
a zisk. Ak nie je dohodnuté alebo osobitnym predpisom ustanovené inak, sucastou ceny je aj
dan z pridanej hodnoty, prislusna spotrebna dan a pri dovazanom tovare aj clo a iné platby
vyberané v ramci uplatitovania nesadzobnych opatreni ustanovené osobitnymi predpismi. *

e Regulacia cien

Regulacia cien je urCenie ceny alebo urCenie zavdzného spdsobu vytvorenia ceny tovaru
a podmienok regulacie cien cenovymi organmi, uvedenymi v § 20 zdkona. Rozhodnutia
cenovych organov o regulacii cien st zavdzné. Cenové organy reguluji ceny tovaru, ak
vznikne mimoriadna trhova situacia, dojde k ohrozeniu trhu vplyvom nedostato¢ne
rozvinutého konkurencného prostredia, ak si to vyzaduje verejny zaujem, ochrana spotrebitel'a
a trhu.

V sucasnosti sa regulacia cien vykonava:

a) uradnym urcenim cien,
b) vecnym usmeriiovanim cien,
c) kombinaciou spdsobov podl’a pismena a) a b).
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Uradné uréenie cien je uréenie ceny vymedzeného druhu tovaru cenovymi organmi ako
maximalnej alebo pevnej.

Maximalna cena je cena, ktoru nie je pripustné prekrocit’.

Pevnd cena je cena, ktoru nie je pripustné zmenit'.

Vecnym usmerinovanim cien sa rozumie urcenie podmienok pre dohodovanie cien
prislusnym cenovym organom. Tymito podmienkami su:
a) maximdlny rozsah pripustného zvysenia cien vo vymedzenom obdobi, alebo
b) zdvdzny postup pri tvorbe ceny.

e Kontrola cien
Predmetom cenovej kontroly u predavajuceho a kupujuceho je:

a) zistovanie, ¢i kontrolovany subjekt dodrziava tento zdkon a v§eobecne zavdzné pravne
predpisy a rozhodnutia v oblasti cien,

b) overovanie spravnosti podkladov predkladanych na ucely vyhodnocovania vyvoja cien,
regulécie cien a pre konanie o poruseni cenovej discipliny,

c¢) ukladanie opatreni na népravu zistenych nedostatkov.

Cenovu kontrolu podrla tohto zdkona st opravnené vykonavat’ cenové kontrolné organy,
ktorymi su cenové organy uvedené v § 20 ods. 1.

Ak cenové kontrolné organy zistia u kontrolovaného subjektu porusenie cenovej discipliny,
ulozia mu pokutu v platnej menovej jednotke.

Regulicia a dohodovanie cien stavebnych prac

Napriek tomu, ze ceny stavebnych prac v sticasnosti nepodliehaji cenovej regulacii ako bolo
vysSie uvedené, je vhodné pripomenut’ si, v ¢om regulacia spocivala a aké ulohy z nej
vyplyvali pre obstaravatel'ov stavebnych préc a €o sa zruSenim regulécie na nich zmenilo.

e  Regulacia cien stavebnych, montazZnych a projektovych prac

Reguldcia cien stavebnych prac sa uskuto¢novala vecnym usmerfiovanim cien podla
regulaéného vymeru MF SR €. R-3/1996 Vv zneni vymeru €. R-12/1999 az do 1. 1. 2004, kedy
nadobudol G¢innost’ zakon ¢. 520/2003 Z.z., ktorym sa meni a doplia zédkon €. 18/1996 Z.z.
0 cenach.

Regulované boli ceny stavieb, stavebnych objektov, prevadzkovych suborov, stavebnych a
montaznych prac, doddvok strojov a zariadeni a projektovych prac obstaravanych podla
zédkona ¢. 263/1999 Z.z. o verejnom obstardvani. Regulicia cien stavebnych prac sa
vykonavala vecnym usmerfiovanim, ktoré spoc¢ivalo v tom, ze pri dohodovani cien bolo treba
splnit’ podmienky uvedené v regulaénom vymere.

Prvou, zakladnou podmienkou, vychadzajicou zo zdkona o verejnom obstaravani bolo
a stale je, ze zmluvni cenu mdze obstardvatel dohodntt’ iba s vitazom sit'aze na zaklade
vyhodnotenia ponuk podl'a zdkona o verejnom obstaravani.

Druhad regula¢na podmienka vyZzadovala vymedzit predmet obstaravania v sutaznych
podkladoch v takom rozsahu, aby mohla byt ponukova cena vypocitana na zaklade rozpoctu
(oceneného popisu prac a doddvok na vymedzeni mernu jednotku, vratane jej mnozstva),
ktory sa v navrhu zmluvy uvadzal ako zavazny.

Pri obstaravani stavieb, stavebnych objektov, stavebnych prac sa prace uvadzali v ¢leneni
minimalne podl'a stavebnych dielov (u HSV 1. a 2. miesto a u PSV 1. az 4. miesto TSKP) na
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prislusn merni jednotku podl'a TSKP suvedenim mnozstva mernych jednotiek, podla

objektovej skladby vo védzbe na JKSO.

Tretia regulatna podmienka sa tykala sposobu dohodnutia ceny, o ktorom rozhoduje

obstaravatel a jeho povinnostou je uviest svoju poziadavku v sutaznych podmienkach.

V ramci regulacie bol obstaravatel’ povinny uplatnit’ dohodu o vyske ceny, nakol’ko zavdznym

podkladom pre dohodnutie ceny bola vitazna ponukova cena uvedena v ponukovom rozpocte.

Této cena (jej platnost’) mohla byt dohodnuté jednym z nasledovnych dvoch sposobov ako:
maximdlna cena predmetu obstardvania vymedzena dohodnutymi podmienkami, t. j.
cena, ktord nie je mozné prekrocit’, alebo

b/ cena predmetu obstaravania za urcenych podmienok, do ktorej je pripustné zmluvne
dohodnutym spdésobom premietat’ maximdlne preukdzatel’ne zvySené ekonomicky
oprivnené ndklady. Upravu ceny je mozné dohodnut’ aj pomocou indexov vyvoja cien
stavebnych prac, publikovanych Statistickym tradom SR.

Aj ked bola regulacia cien zruSena, mozno povedat, ze druhu regulaénii podmienku o
pouzivani TSKP nahradzuje (najmd vo verejnom sektore) Metodicky pokyn Ministerstva
vystavby a regionalneho rozvoja Slovenskej republiky ¢. 1/2004 o Triedniku stavebnych prac,
ktory nadobudol Uc¢innost 1. januara 2005. Podla tohto pokynu je TSP odporti¢anym
v§eobecnym nastrojom pre jednotny opis stavebnych prac na vSetkych stavbach v celom
procese vystavby. Okrem iného, ma sa uplatfiovat’ pri opise stavebnych prac a ich ocefiovani
vo verejnom obstardvani verejnych prac. Uvedeny metodicky pokyn vSak nemozno chapat’
ako regulacné opatrenie, ide o postupné celoplosné zavadzanie nového triedenia stavebnych
prac previazaného so §tatistickou klasifikaciou produkcie a spiiiajiceho poziadavky EU.

Co sa teda zmenilo zru$enim regulacie cien?

Z hladiska povinnosti obstardvatel’a vlastne nic, pretoze obstardvané prace musi pri zaddvani
jednoznacne Specifikovat’ a v sitaznych podkladoch uviest obchodné podmienky vratane
pozadovaného typu zmluvnej ceny, Co s povinnosti vyplyvajice zo zakona o verejnom
obstardvani. Zmena je v tom, Ze obstaravatel’ nie je obmedzovany pri vol'be pozadovaného
typu zmluvnej ceny. Cely proces dohodnutia ceny je volnej$i a plne zan zodpoveda
obstaravatel. Pochopitelne, Ze musi pritom reSpektovat’ predpisy, ktoré na tento proces
vplyvaju, naymé zédkon o cenach a zédkon o verejnom obstaravani.

e Dohodovanie cien stavebnych prac

Dohoda o cene stavebnych prac je sicastou zmluvy o dielo, uzavretej medzi objednavatel'om
(obstaravatelom, investorom) a vybranym zhotovitelom. Vyber zhotovitela ovplyviluje
postup a proces, akym partneri dospeju k dohodnutiu konkrétnej vysky ceny stavebného diela.
Dosiahnutim dohody o vyske ceny, ¢i uz konkrétna vyska ceny je vysledkom sutaze alebo
rokovania o cene, eSte zmluvné dohodnutie ceny nekonéi. Je bezpodmienene nutné
jednoznacne dohodnut’ o aky typ ceny ide a za akych podmienok tato cena plati. Vo verejnom
obstaravani urCuje typ zmluvnej ceny obstaravatel v ramci sutaznych podkladov. Pre
spracovatela ponukovej ceny je vel'mi dolezité, aby vedel pri spracovani ponuky, aky typ
zmluvnej ceny bude uplatneny. Od typu ceny zéavisi aka vySku rizika zahrnie uchadzac¢ do
ceny, o moze vyznamne ovplyvnit’ vySku ponuky.

Spdsoby zmluvného dohodnutia ceny stavebnych prac v sukromnom a verejnom sektore su
dnes rovnaké. Vo verejnom sektore, v ktorom sa vyber zhotovitel'a uskutociiuje postupmi
podla zakona o verejnom obstaravani, prevlada vyber sut'aZou a preto sa uplatiiuje vacSinou
dohoda o vyske ceny. V ramci dohody o vyske ceny sa unas uplatiujii najmi tieto typy
zmluvnych cien: pevna cena, maximalna cena a cena, ktora sa moZe pocas realizacie diela
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upravovat’. Dohoda o vyske ceny sa uzatvara na zaklade ponukového rozpoctu. Podkladom
pre spracovanie rozpoctu je projektova dokumentacia stavebného diela, najlepSie na Grovni
realiza¢ného projektu, ktory umozni zostavit’ podrobny vykaz vymer. Jeho jednotlivé polozky
predstavuju jednoznacne definované stavebné konstrukcie a prace, ktoré po oceneni tvoria
Vv sthrne rozpocet stavebného diela.

e Typy zmluvnych cien

Cena vypocitand na zadklade rozpoctu a dohodnutd v urcitej vyske mdze byt v zmluve
dohodnuta niektorym z tychto typov, ako:

Cena pevna, to znamend nemenna, zaviazna pre fakturaciu. Tu treba rozoznavat’ dohodnutie
pevnej - pauSalnej ceny diela alebo dohodnutie pevnych jednotkovych cien. Pri dohodnuti
pevnej ceny stavebného diela sa fakturovana cena za dodané dielo rovna zmluvnej cene.

Ak st vzmluve dohodnuté pevné jednotkové ceny stavebnych pric, potom vysledna
fakturovana cena diela zavisi od skuto¢ného odsuhlaseného mnozstva vykonanych prac.
V pripade, Ze sa skutocné mnozstvo prac rovnd mnozstvu uvedenému v rozpocte, fakturovana
cena diela sa tiez rovnd cene podla rozpoctu dohodnutej v zmluve. Ak je vSak skuto¢né
mnozstvo vykonanych prac potvrdené investorom vysSie (naviac prace) alebo nizSie ako
mnozstvo uvedené v rozpocte, fakturovana cena diela tiez bude vyssia alebo niz§ia oproti
cene uvedenej v zmluve.

Cena maximalna, ktord nemozno prekrocit. Dohodnutie maximalnej ceny znamena, ze
Vv skutocnosti sa fakturovand cena moéze rovnat, alebo mdze byt nizSia ako vySka ceny
dohodnuta v zmluve. Tento typ zmluvnej ceny vyzaduje individudlne dohodnutie sposobu
kontroly vykonanych prac a kalkulacie skutocne dosiahnutej vysky cien konkrétnych
vybranych poloziek rozpoctu (pripadne vsetkych) a podla nich vypocet skutocnej vysky
celkovej ceny diela. Ak by bola skutocnd celkova cena diela vyssia ako dohodnutd maximélna
cena, rozdiel znasa v zmysle zmluvy zhotovitel. Dohodnutd maximalna cena sa vztahuje
k nezmenenému rozsahu predmetu obstaravania. Akékol'vek mozné zmeny sa rieSia ako
naviac prace (resp. menej prace).

Cena, ktora sa moZe pocas realizacie diela upravovat’ podla podmienok dohodnutych
v zmluve. Do tvahy prichadzaji viaceré mozné sposoby dohodnutia Gpravy cien, napr.
preukazovanim zvySenia cien vstupov do stavebnej vyroby (ceny materidlov, energii, miezd a
pod.), alebo pomocou indexov vyvoja cien stavebnych prac, vydavanych SU SR a pod.
Dohoda o spésobe vytvorenia ceny t. j. o kalkulacii a preukazovani priamych néakladov a
vypocte rezijnych nakladov a zisku napr. percentualnou sadzbou v uréitej vyske z dohodnutej
zakladne. PouZiva sa vtedy, ked pri uzatvdrani zmluvy nie je jednozna¢ne urceny predmet
obstaravania a nedéd sa dopredu urcit’ jeho cena, teda nie je k dispozicii ponukovy rozpocet.
V praxi sa pouziva zriedka, je oznacovana aj ako tzv. ,ppohyblivd cena®. Je naro¢nd na
sustavni kontrolu vykonanych prac a vzniknutych nakladov pocas realizacie stavebného
diela. Dohoda o sposobe akym sa cena vytvori sa vo verejnom sektore pouziva najmi na
tvorbu cien pripadnych naviac prac, ktoré nie st obsiahnuté v zmluvnom rozpocte a ktorych
druh a mnozstvo nie je dopredu zname.

Proces verejného obstaravania a verejnych prac

Predpokladom pre spracovanie redlnej a Uplnej ponukovej ceny stavebnych prac su kvalitné
sutazné podklady obstaravatela. Osobitny vyznam v sutaznych podkladoch ma na zaklade
projektovej dokumentacie podrobne vypracovany vykaz vymer a presné stanovenie
obchodnych podmienok tykajucich sa najmé dohodnutia zmluvnej ceny.
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Stcast'ou fazy planovania a projektovania je aj planovanie investicnych nakladov potrebnych
na obstaranic stavebného diela. Obstaravatel' (investor, stavebnik) v tejto etape najviac
ovplyviiuje vysku investi¢nych nakladov a to svojimi poziadavkami na druh stavby, jej ucel,
kapacitu, uzitkové a technické parametre, Standard vybavenia, pouziti technologiu atd’. a tiez
svojimi moznostami zabezpecit' financovanie stavby. Architekt a projektant rieSi zadanie
obstaravatela vo viacerych variantoch tak, aby navrhovanym projektovym rieSenim co
najlepSie splnil poziadavky obstardvatela a zaroven dosiahol pozadovani ekonomicku
efektivnost’ stavebného diela. Jednym zo vstupnych udajov pre vypocet ekonomickej
efektivnosti investicie su ndklady na obstaranie stavby. Ich vySku pre jednotlivé varianty
mozno zistit na kazdom stupni projektového rieSenia pomocou prepoctov a rozpoctov
nakladov stavebnych objektov, prevadzkovych suborov, jednotlivych sluzieb, tovarov a inych
vydavkov potrebnych na obstaranie stavebného diela. Naklady na obstaranie stavby viac
alebo menej ovplyviuji vysku buduicich prevadzkovych nakladov stavby a preto sa aj s nimi
uvazuje pri vypocte ekonomickej efektivnosti stavby a pri rozhodovani o vybere variantu.
Vybrany variant projektu sa d’alej rozpractiva na urovenn dokumentécie pre stavebné konanie a
po ziskani stavebného povolenia na troveil potrebntl pre realizdciu stavby. Realizacny projekt
je vhodnym podkladom na zadanie zdkazky na wuskuto¢nenie stavebnych prac.
Obstaravatel'ovi umozituje vypracovat’ kvalitné sut'azné podklady a vytvorit’ podmienky pre
kvalifikované posudenie ponuk. Dobre pripravenym vyberovym konanim ma obstaravatel’
moznost’ eSte raz pred uzavretim zmluvy o dielo aktivne ovplyvnit’ vysku ceny stavebného
diela.

V § 34 zakona €. 25/2006 Z. z., o verejnom obstaravani su sutazné podklady definované ako
,pisomné, grafické alebo iné podklady obsahujice podrobné vymedzenie predmetu zakazky.
Uvedu sa v nich vSetky okolnosti, ktoré budu ddlezité na plnenie zmluvy a na vypracovanie
ponuky. Predmet zdkazky musi byt opisany jednoznacne, uplne a nestranne na zaklade
technickych poziadaviek podl'a prilohy €. 5. zdkona®.

Vnutorna skladba stt'aznych podkladov nie je predpisana zakonom. V zavislosti od predmetu
obstaravania aj od rozhodnutia spracovatel'a mézu mat’ sut'azné podklady réznu Struktaru.
Podrobnost’ arozsah sutaznych podkladov zévisi od velkosti a zlozitosti predmetu
obstardvania a od obsahu budicej zmluvy, od aktudlnych pravidiel a pravnych predpisov
riadiacich proces verejného obstaravania. VSeobecnou poziadavkou na spracovanie sut'aznych
podkladov je, Ze maju byt spracované zrozumitelne, jednozna¢ne a musia obsahovat’ vSetky
potrebné informdcie, aby mohli uchédzaci pripravit’ na ich zaklade kvalitné ponuky.

Ugelom sttaznych podkladov je informovat’ uchadzacov o (Bollové, 2006):

- pravidlach aplikovanych v procese verejného obstardvania so vSetkymi suvisiacimi
udajmi a terminmi,
- spdsobe vyhotovenia ponuky,
- podmienkach tc¢asti na verejnom obstaravant,
- poziadavkéch na predloZenie dokladov a dokumentov preukazujtcich, Ze zmluvu
bude plnit kvalitny a sposobily zmluvny partner,
- kritériach na hodnotenie pontk a sposobe ich uplatnenia,
- podrobnych poziadavkach na predmet obstaravania,
- spoOsobe stanovenia ceny predmetu obstaravania,
- type zmluvy, podmienkach dodania predmetu obstaradvania a d’alSich obchodnych
podmienkach.
Spracovanie stitaznych podkladov na zadanie stavebnej zdkazky patri medzi najddleZitejsie a
najnaroc¢nejsie ¢innosti obstaravatel’a v procese verejného obstaravania. Preto je potrebné, aby
ich spracovanim poveril skupinu odbornikov pozostavajucu najmi z projektantov, ekonomov,
pravnikov a odborne sposobilého obstaravatela. Ak je predmetom obstaravania stavba, vsetky
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pozadované informdcie o nej, ktoré je treba uviest’ v sitaznych podkladoch, dokédze najlepsie
spracovat’ kolektiv autorov projektu. Menovite ide o projektovii dokumentaciu stavby,
technické Specifikacie stavebnych prac, materidlov, vyrobkov a polotovarov pouzitych pri
vystavbe a 0 vykaz vymer stavebnych konstrukcii a prac, vypracovany podla projektovej
dokumentécie. Sutazné podklady pre spracovanie ponuky na zhotovenie stavby mdézu mat’
obsah a skladbu uvedenu ako priklad:

Cast' A — Pokyny a informacie pre uchadzacov 2

J Identifikacia obstaravatela a predmetu obstaravania (ndzov, sidlo, Statutarny
zastupca, ICO, bankové spojenie, Cislo uctu, cislo telefonu, fax a pod., nazov predmetu
obstardvania, zatriedenie stavby alebo stavebnych prac podla klasifikacie stavieb a podla
Statistickej klasifikacie produkcie, rozdelenie stavby na stavebné objekty a prevadzkové
subory). Zakladné parametre stavebnych objektov a prevadzkovych stborov st uvedené
Vv projektovej dokumentacii predmetnej stavby, ktora je sticast'ou sut'aznych podkladov v Casti
C. Uvedu sa informécie o financovani stavby, o zndSani nakladov na spracovanie ponuky, o
moznosti vykonat’ prehliadku staveniska a jeho okolia a pod.
. Obstaravatel’ uvedie pozadované podmienky ucasti vo verejnom obstaravani. Ide o
preukdzanie splnenia podmienok, ktoré sa tykaju osobného postavenia, finan¢ného a
ekonomického postavenia a technickej alebo odbornej spdsobilosti uchadzaca alebo zdujemcu
podla § 26 —28 zakona.
. Pokyny na vypracovanie ponuk, najmid sposob dorozumievania medzi
obstaravatelom a uchddzacom, vysvetlovanie sttaznych podkladov, doplnenie sit'aznych
podkladov, jazyk ponuky, mena a platby, oznaCovanie ponuk (heslo) a spdsob ich
predkladania, moznost' predkladania variantnych rieSeni, lehota na predkladanie pontk,
platnost’” ponuky a lehota viazanosti pontk, moznost zmeny a odvolania ponuky, spdsob
nakladania s ponukami predlozenymi po stanovenej lehote a nekompletnymi ponukami,
podiel tretich strdn na plneni zmluvy, podmienky zloZenia a uvol'nenia zabezpeky, ak sa bude
vyzadovat, miesto a lehota otvdrania obdlok s ponukami a dovernost procesu,
vyhodnocovanie ponuk, vysvetlovanie ponuk, ozndmenie o vyliceni ponuky, zapisnica
0 vyhodnoteni ponuk, informacia o vysledku vyhodnotenia pontk a uzavretie zmluvy.
e Pozadované nalezZitosti ponuky. Ponuka predlozend uchadzatom ma obsahovat’ najma:

a) vyhlasenie uchadzaca, ze stihlasi s podmienkami uréenymi obstaravatel'om,

b) doklady potvrdzujuce splnenie podmienok tcasti podl'a § 26 az 28 zakona,

c) doklad o zlozeni zabezpeky (ak ju obstaravatel’ vyzaduje),

d) ponukovu cenu prac v pozadovanej skladbe,

e) dodavatel'sky systém vratane zoznamu poddodavatel'ov (ak ho obstaravatel’ vyzaduje),

f) vyplneny navrh zmluvy o dielo podpisany uchadzacom.
e Kiritéria na vyhodnotenie ponuk a pravidla ich uplatnenia.
Obstaravatel’ moze vyhodnocovat’ ponuky na zaklade:

a) ekonomicky najvyhodnejSej ponuky, alebo

b) najnizSej ceny.
Ak sa ponuky vyhodnocuju na zdklade ekonomicky najvyhodnejSej ponuky, obstaradvatel’
urci jednotlivé kritéria suvisiace s predmetom zakazky, ktorymi su podla § 35 zdkona najma
cena, technické vyhotovenie, funkéné charakteristiky, environmentdlne charakteristiky,
prevadzkové néklady, efektivnost prevadzkovych nakladov, pozéaru¢ny servis a technicka
pomoc, lehota dodania tovaru.
Kritériom na vyhodnotenie pontk nesmie byt dizka ziruky, lehota vystavby, lehota
poskytnutia sluzieb, podiel subdodavok a lehota splatnosti faktur.

2 7akon &. 25/2006 Z. z. 0 verejnom obstardvani a o zmene a doplneni niektorych zakonov.
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Obstaravatel’ ur¢i okrem jednotlivych kritérii aj pravidla ich uplatnenia, ktorymi zabezpeci
kvalitativne rozliSenie splnenia jednotlivych kritérii.

Obstaravatel’ ur¢i kazdému z ur€enych kritérii relativnu vahu, ktord mozno vyjadrit’ uréenim
intervalu s prisluSnym maximalnym rozpétim. Ak nemozno z preukdzatel'nych dévodov urcit
relativnu vahu jednotlivych kritérii, uvedu sa v zostupnom poradi dolezitosti.

Obstaravatel'om ur¢ené pravidla uplatnenia kritérii musia byt’ nediskrimina¢né a musia
podporovat’ ¢estni hospodarsku sut’az.

Cast B - Zmluvné podmienky

. Navrh zmluvy o dielo

Obstaravatel’ v tejto Casti stitaznych podkladov uvedie pozadované zmluvné podmienky.
Najvhodnejsie je spracovat’ ich vo forme ,,Navrhu zmluvy o dielo, priCom mdze pouzit
existujici ,,Vzor zmluvy o dielo”, ktory upravi a doplni o dalSie Specifické zmluvné
podmienky a zmluvné udaje v zévislosti od konkrétnej stavby a podl'a osobitnych poziadaviek
obstaravatel'a. Obstaravatel' d’alej uvedie, ktoré Casti sit'aznych podkladov budu sucastou
zmluvy.

Cast’ obsahu zmluvy mozno uréit odkazom na Vieobecné obchodné podmienky stavebnych
prac vydané Ministerstvom vystavby a verejnych prac v spolupraci so Zvdzom stavebnych
podnikatelov Slovenska. RieSia sa v nich otazky odovzdavania a preberania podkladov
potrebnych na uskuto¢iiovanie stavby, odovzdanie staveniska, geodetickych udajov, urcuju sa
rizikd na strane objednavatela a zhotovitel'a pri plneni predmetu zmluvy, rieSia sa otazky
odstupenia od zmluvy, spdsob ocenenia stavebnych prac, platobné podmienky, otazky
odovzdania a prevzatia stavebnych prac, atd’.

Minimalny obsah zmluvy je:

- ur¢enie zmluvnych stran,

- predmet plnenia zmluvy,

- pravny predpis, podl'a ktorého sa zmluva uzatvara,

- odstupenie od zmluvy a uhrada suvisiacich nakladov,

- lehota na uskuto¢nenie prac, omeskanie,

- miesto uskuto¢novania prac,

- cena za prace,

- typ zmluvnej ceny - dohodnutie podmienok platnosti ceny,

- odovzdanie a prevzatie prac,

- platobné podmienky a fakturécia,

- zaruky,

- pravne vzt'ahy a dosledky neplnenia zmluvy,

- zmluvné pokuty, ndhrada skody.

Navrh zmluvy o dielo, ktory je sucastou sutaznych podkladov, uchadza¢ vo svojej ponuke
doplni o predpisané udaje o uchadzacovi a doplni udaje, ktoré su urcené ako kritéria na
vyhodnotenie ponuk.

o Dohodnutie podmienok platnosti ceny

V zmluvnych podmienkach obstardvatel uvedie pozadovany sposob dohodnutia ceny
v zmysle zakona ¢. 18/1996 Z. z. o cendch v platnom zneni. Novelou zakona o cenach ¢.
520/2003 Z. z., bola s Géinnost'ou od 1. 1. 2004 okrem iného zruSena regulacia cien spésobom
vecného usmernovania. V dosledku toho boli Opatrenim Ministerstva financii SR z 9.
decembra 2003 ¢. 01/R/2003, ktorym sa ustanovuje rozsah regulacie cien v pésobnosti MF
SR, uverejnenom vo Finan¢nom spravodajcovi ¢iastka 20/2003, zruSené regulaéné vymery
s ufinnost’ou od 1. 1. 2004. Medzi nimi aj vymery MF SR ¢. R-1/1996, R-3/1996 a
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R-12/1999, ktorymi bola ustanovena regulacia cien stavebnych, montaznych a projektovych
préc.

Po zruSeni regulacnych vymerov neplatia pre obstardvatelov Zziadne obmedzenia pri
dohodovani cien a o pouzitom type zmluvnej ceny rozhoduju sami, priCom sa riadia
vSeobecnymi ustanoveniami zdkona o cenach.

K problému dohodovania cien hovori zdkon o cenach iba principialne v § 3 odst. (1)
nasledovné: ,,Dohoda o cene je dohoda:

1. o vySke ceny, alebo

2. dohoda o sposobe, akym sa cena vytvori, s podmienkou, Ze tento sp6sob cenu

dostatocne urcuje, pripadne

3. dohoda o cene vznikne aj tym, Ze kupujuci zaplati cenu tovaru vo vySke

pozadovanej predavajicim.*
Ide vlastne o tri mozné sposoby dohodnutia ceny, ktoré vSak mézu byt v stavebnej praxi
uplatiiované v réznych modifik4dcidch. Na ich prakticku aplikdciu nie je vydany Zziaden
vykonavaci predpis a tak sa stretdvame s rozdielnym chépanim jednotlivych typov zmluvnych
cien. V konkrétnej praxi vSak prichadza do Givahy len uplatnenie prvych dvoch spdsobov
uvedenych v zdkone, a to dohoda o vyske ceny, alebo dohoda o spdsobe akym sa cena
vytvori.
Dohoda o vyske ceny sa uzatvara na zaklade ponukového rozpoctu. Podkladom pre
spracovanie rozpoctu je projektovd dokumentacia stavebného diela, najlepSie na urovni
realizaného projektu, ktory umozni zostavit’ podrobny vykaz vymer. Jeho jednotlivé polozky
predstavuju jednoznacne definované stavebné konstrukcie a prace, ktoré po oceneni tvoria
Vv sthrne rozpocet stavebného diela (stavebného objektu).
Cena vypocitana na zaklade rozpoctu v urcitej vy§ke moze byt’ v zmluve dohodnuté ako:

e Cena pevna, to znamend zavidzna pre fakturdciu. Tu treba rozoznavat dohodnutie
pevnej - pausalnej ceny diela a dohodnutie pevnych jednotkovych cien. Pri dohodnuti pevne;j
ceny stavebného diela ako pausalnej sa fakturovana cena za dodané dielo rovna cene uvedenej
Vv zmluve. Ak st vzmluve dohodnuté pevné jednotkové ceny stavebnych prac, potom
vyslednda fakturovana cena diela zavisi od skuto¢ného odsuhlaseného mnozstva vykonanych
prac. V pripade, Ze sa skutocné mnoZstvo prac rovnd mnoZstvu uvedenému v rozpocte,
fakturovana cena diela sa tiez rovna cene podla rozpoctu dohodnutej v zmluve. Ak je vSak
skuto¢né mnozstvo vykonanych prac potvrdené investorom vysSie alebo nizsie ako mnozstvo
uvedené v rozpocte, fakturovana cena diela tieZ bude vysSia alebo niz$ia oproti cene uvedenej
v zmluve.

¢ Cena maximalna, ktord nemdze byt’ zvySena. Dohodnutie maximalnej ceny znamena,
ze v skutoc¢nosti sa fakturovana cena modze rovnat, alebo mozZe byt nizSia ako vyska ceny
dohodnuta v zmluve. Tento typ zmluvnej ceny vyzaduje individualne dohodnutie spdsobu
kontroly a preukazovania dosiahnutej skuto¢nej ceny konkrétnych vybranych poloziek
rozpoctu (pripadne vSetkych) a podla nich vypocet skutocnej vySky celkovej ceny diela. Ak
by bola skuto¢na celkové cena diela vysSia ako dohodnutd maximalna cena, rozdiel znasa
v zmysle zmluvy zhotovitel. Naopak, pri znizeni ceny sa mozu partneri dohodnit’ na spdsobe
rozdelenia zisteného cenového rozdielu.

e Cena, ktora sa moZe pocas realizacie diela upravovat’ podla podmienok
dohodnutych v zmluve. Do tvahy prichddzaju viaceré mozné sposoby dohodnutia tpravy
cien, napr. preukazovanim zvySenia cien vstupov do stavebnej vyroby (ceny materidlov,
energii, miezd a pod.), alebo pomocou indexov vyvoja cien stavebnych prac, vydavanych SU
SR a pod.

Dohoda o sposobe vytvorenia ceny t. j. o kalkulécii a preukazovani priamych nékladov a
vypocte rezijnych nakladov a zisku. Pouziva sa vtedy, ked’ pri uzatvdrani zmluvy nie je
jednoznacne urCeny predmet obstardvania a neda sa dopredu ur¢it’ jeho cena. V praxi sa
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pouziva zriedka. Je narocnd na sustavni kontrolu vykonanych prac a vzniknutych nékladov
pocas realizacie stavebného diela.

Cast C - Projektova dokumentécia stavby

Obstaravatel’ alebo nim poverena osoba na pripravu sutaznych podkladov prilozi do tejto
Casti sutaznych podkladov prislusny stupen projektovej dokumentacie, napriklad
dokumentéciu pre stavebné povolenie alebo dokumentaciu na urovni realizacného projektu.
Uprednostituje sa pouzitie realizacné¢ho projektu, na zaklade ktorého je mozné vypracovat
podrobny vykaz vymer s jednoznacnym definovanim stavebnych konStrukcii a prac a
Specifikaciou materidlov a vyrobkov tak, ako to vyzaduje zdkon o verejnom obstardvani. Len
na zéklade takto spracované¢ho vykazu vymer je mozné vypracovat dobru ponukovu cenu
s minimalnym rizikom pre zmluvné strany. Podrobne spracovana ponukova cena umoziuje
v zmluve dohodnut aj pevné jednotkové ceny stavebnych prac. Zmluvné dohodnutie pevnych
jednotkovych cien a sadzieb je v sucasnosti na Slovensku aktualne napr. v zmysle Pravidiel
MDPT SR z 9. novembra 2005 pri obstaravani stavieb dialnic, rychlostnych ciest a ciest I.
triedy.

V pripade, Ze sa obstaravatel’ rozhodne obstaravat’ stavebné zédkazky na zaklade dokumentacie
pre stavebné povolenie, je nutné tento projekt doplnit’ o d’alSie udaje, t.j. o poziadavky na
akost’ a technické vlastnosti stavby. Je treba vypracovat vykaz vymer s definovanim
jednotlivych préc, ur€enim ich kvalitativnych a kvantitativnych parametrov tak, aby sa dali
takto definované prace ocenit’ v ponukovom rozpocte. Na zédklade dokumentacie pre stavebné
konanie sa obvykle ned4d zostavit vykaz vymer s podrobnymi polozkami, ale len s
agregovanymi polozkami (napr. strecha alebo podlaha v danej skladbe, potrubie vratane
tvaroviek atd’.), ktoré sa ocenuju agregovanymi cenami, to znamena do urcitej miery
spriemerovanymi cenami.

Cast D - Technické $pecifikacie

e Technické pozZiadavky na stavebné prace na Ucely zdkona o verejnom obstaravani
vychddzaju z technickych S$pecifikacii, ktorymi sa urcuju charakteristické vlastnosti
stavebnych prac, ktoré umoziuji, aby stavebné prace boli opisané tak, aby spliiali uréeny
ucel.
Technické poziadavky zahffiaji najmé charakteristiky vyrobku a materialu podla § 2 ods. 1
pism. 1) zakona ¢. 264/1999 Z. z. o technickych poziadavkach na vyrobky a o posudzovani
zhody a § 3 zakona ¢. 90/1998 Z. z. o stavebnych vyrobkoch v zneni osobitného predpisu,
urovne environmentalneho profilu a dalSie poziadavky, ako je napriklad dostupnost’ pre
osoby so zdravotnym postihnutim. Zahfnaja aj pravidla na projektovanie, ur€ovanie ceny,
skuSobné podmienky, kontrolné podmienky, podmienky prevzatia stavebnych prac, ako aj
metody a techniky vystavby a vSetky ostatné technické podmienky, ktoré sa ur¢ia na zaklade
vSeobecne zaviznych pravnych predpisov alebo technickych noriem a ktoré suvisia so
skoncenim stavebnych prac a s materidlmi alebo Cast’ami, ktoré tieto stavebné prace zahtfiiajl.
Technické poziadavky sa nesmu odvolavat’ na konkrétneho vyrobcu, vyrobny postup, znacku,
patent, typ, krajinu, oblast’ alebo miesto povodu alebo vyroby, ak by tym dochadzalo k
znevyhodneniu alebo k vyluceniu ur€itych zdujemcov alebo vyrobkov, ak si to nevyzaduje
predmet zédkazky. Takyto odkaz mozno pouZit’ len vtedy, ak nemozno opisat’ predmet zakazky
dostato¢ne presne a zrozumitelne, a takyto odkaz musi byt doplneny slovami ,alebo
ekvivalentny*.

e Opis prac
Stcastou sutaznych podkladov je opis stavebnych priac a doddvok zahrnutych do
jednotlivych poloziek supisu prac vypracovaného podla projektovej dokumentacie stavby.
Musi byt presny a jednoznacny, aby vsetci potencialni uchadzaci mohli a museli opisu
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rozumiet’ rovnako. K spracovaniu opisu kazdej jednotlivej stavby slazia uplné technické

Specifikacie. Opis prac sa bude pritom dotykat’ vSetkych ¢innosti, ktoré je potrebné vykonat

Vv suvislosti so zhotovenim stavby.

e Supis poloZiek— vykaz vymer

Vykaz vymer je dolezitou sucastou sutaznych podkladov, nakolko je podkladom pre

spracovanie ponukovej ceny uchadzacov. Za jeho spravnost’, uplnost’, dostato¢nti podrobnost’

a celkovu kvalitu spracovania zodpoveda obstaravatel’.

Vykaz vymer obsahuje jednoznacny opis stavebnych konsStrukcii a prac, montaznych prac,

Specifikaciu strojov a zariadeni pripadne materidlov s uvedenim ich mernych jednotiek a

mnozstva mernych jednotiek. Vypracuva sa osobitne pre jednotlivé stavebné objekty

a prevadzkové subory stavby na zdklade projektovej dokumentacie uvedenej v Casti C

sutaznych podkladov.

e Spoésob spracovania ponukovej ceny

Obstaravatel’ alebo nim poverend osoba, ktora bude poskytovat’ sutazné¢ podklady, prilozi

k tejto cCasti sutaznych podkladov v tabulkovej forme spracovany zoznam stavebnych

objektov a prevadzkovych stiborov stavby ako aj d’al$ich obstaravanych vykonov, za G¢elom

urcenia ich ceny a rekapituldcie ceny celej stavby, pricom cena by mala byt stanovena bez

DPH a vratane DPH.

K spracovaniu ¢iastkovych ponukovych rozpoctov uchédzaci pouziji vykazy vymer

jednotlivych stavebnych objektov a prevadzkovych suborov, pripadne Specifikacie d’alSich

pozadovanych vykonov spracované sposobom uvedenym v casti D sitaznych podkladov. Pri
vypliani ceny stavebnych prac a dodavok je potrebné aby uchadza¢ dodrzal tieto zasady:

- nesmie sa menit’ opis prac, ich merné jednotky ani mnozstvd mernych jednotiek,

- uchadza¢ musi uviest’ jednotkovi cenu kazdej polozky stavebnych a montaznych prac a
dodavok uvedenej v stipise poloziek pre jednotlivé stavebné objekty a prevadzkové
subory,

- cena prislusnej polozky stavebnej prace, montaznej prace alebo dodavky je dana suc¢inom
jednotkovej ceny a mnozstva uvedeného k danej polozke,

- celkova cena stavebnych prac a dodavok je dana suctom cien jednotlivych poloziek
stavebnych prac a dodavok,

- celkovd cena montaZznych prac a dodavok je dand suctom cien jednotlivych poloziek
montaznych prac a dodavok.

PoloZky stavebnych prac, montaZnych prac a dodavok, ku ktorym uchadza¢ neuvedie

jednotkové ceny, bude obstaravatel’ povazovat’ za zahrnuté v cenach inych poloZiek.

Cast E - Postup stavebnych prac
Obstaravatel’ alebo nim poverend osoba, ktord bude pripravovat’ sutazné podklady, prilozi

K tejto &asti formular ,,Casovy plan vystavby“ alebo formuluje iné poziadavky na uchadzadov
tykajuce sa postupu stavebnych prac.

Cast F - Zoznam budtcich spravcov

Obstaravatel’ alebo nim poverena osoba prilozi k tejto Casti sutaznych podkladov zoznam
buducich uzivatel'ov stavby. Ak obstaravatel bude zaroven uzivatelom stavby, uvedie tuto
skutoCnost’ v tejto Casti.
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Cast' G - Rozhodnutia organov, ktoré stivisia s povolenim stavby

Obstaravatel’ zaradi do sutaznych podkladov fotokopie vsetkych dolezitych rozhodnuti
organov S$tatnej spravy a obecnej samospravy. Jednd sa o doklady, ktoré maji vplyv
a dotykaju sa buduceho zhotovitel'a stavby a prikladaju sa preto, aby ich uchaddza¢ mohol
zohladnit’ pri vypractvani svojej ponuky.

Proces verejného obstaravania sa na Slovensku riadi zakonom o verejnom obstaravani.
Legislativa sa priebezne aktualizuje, prisposobuje sa smerniciam Eurdpskych spoloCenstiev
Vv tejto oblasti s ciel'om skvalitnit’ proces verejného obstaravania. Od 1. 2. 2006 nadobudol na
Slovensku uc¢innost’ zakon €. 25/2006 Z. z. o verejnom obstaravani, ktory mal po sucasnost’ uz
viacero aktualizacii a problematika uvedena v ¢lanku je v stilade s jeho ustanoveniami.

Je vSeobecne zname, ze proces obstaravania verejnych prac sa nezabezpecuje na pozadovanej
profesiondlnej urovni. Dokazom toho je napr. analyza nakladovosti dialnic (ako priklad
obstaravania verejnych prac), ktoru nariadila vykonat’ Vlada SR uz v roku 2005 a na zéklade
nej prijaté opatrenia MDPT SR v oblasti cien dial'nic a rychlostnych komunikacii.

Zo zaverecnych technicko — ekonomickych vyhodnoteni dokoncenych verejnych prac
vyplyva, Ze skutocné néklady stavieb su vo vécsine pripadov podstatne vyssie ako pldnované
na urovni stavebného zameru, ale aj oproti povodnej ponukovej cene. Z toho vyplyva, ze
rezervy na zlepSenie prace obstaravatel'ov v oblasti riadenia nakladov stavieb su v celom
procese obstaravania. Najviac sa to prejavuje v etape spracovania stavebného zameru verejne;j
prace pri planovani nédkladov stavby a ich pripadnom posudzovani §tatnou expertizou a neskor
po ukonceni projektovej pripravy pri zadavani stavby a vybere zhotovitel'a podl'a pravidiel
verejné¢ho obstardvania.

Skvalitnenie procesu obstaravania stavebnych prac mozno dosiahnut aj déslednym
dodrziavanim pravidiel verejného obstardvania, podrobnou projektovou pripravou,
umoznujucou jednozna¢né definovanie obstaravanych prac a spracovanim Uplnych
a kvalitnych sutaznych podkladov.

Sledovanie vystupov z realizovanych stavieb

V stvislosti s procesom ziskavania vystupnych informacii ¢i uz z ukoncenych stavieb alebo
eSte realizovanych, sa daju definovat dve ucelené oblasti ziskavania informdcii, a to
sledovanie pracnosti jednotlivych technologickych postupov a noriem spotreby zabudovaného
priameho materidlu a s urenim vysky stratného. Na zaklade niekolkych uskuto¢nenych
merani je mozné stanovit' aktudlnu priemerni pracnost’ a spotrebu materidlu tychto prac
V konkrétnych podmienkach stavebnej firmy. Téato skutocnost’ spolu s aktudlnymi
obstardvacimi cenami vstupov ma potom =zisadny vplyv na individualnu kalkulaciu
jednotkovych cien poloziek stavebnych a montdznych prac v rozpocte.

Druhou ucelenou oblast'ou ziskavania informécii je rozbor nepriamych nakladov firmy, kedy
ide 0 objektivne posudenie vySky vyrobnej a spravnej rézie, pripadne aj miery zisku vo
vztahu k ponuke adopytu na stavebnom trhu. V tejto suvislosti je dolezité sledovat’ aj
konkurencné prostredie, ktoré¢ sa da najlepSie posudit’ na zaklade ucasti pri otvarani ponuk
a vyhlasovani ponukovych cien jednotlivych uchddzacov.

Ziskané potrebné vstupné informéacie je potrebné v d’alSom kroku zapracovat’ do individuélnej
kalkulacie jednotkovych cien rozpoctu. Tato Cinnost je efektivna pri tzv. nosnych alebo pre
firmu podstatnych poloZkach, ktoré ocenuju také stavebné a montaZzne prace, ktoré firma
Casto vykonava (betonarske prace, zemné prace, omietky, murarske prace, mazaniny a pod.).
Stavebné firmy udavaju pocet takychto poloziek asi 1 000 az 1 500 z cca 60 000 moznych.
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Tymto nosnym polozkam je potrebné venovat’ teda zvySen pozornost’ a snazit’ sa o0 o mozno
najdoslednejsi rozbor danej problematiky.

Cenové rozhodovanie a riziko

Riziko v cenovom rozhodovani je sucastou podnikatel'ského rizika, ktoré v konecnom
dosledku moze negativne ovplyvnit oCakavany hospodarsky vysledok firmy. Existencia
cenového rizika vyplyva zo skutocnosti, Ze predvidanie intenzity pdsobenia trhovych faktorov
V konkrétnom case je vzdy mimoriadne naro¢né. Intenzita rizika v zna¢nej miere zavisi aj od
predmetu podnikania (druhu podnikatel'skych aktivit) a velkosti firmy. Pri hodnoteni
moznosti jeho eliminovania sa odpori¢a  vychddzat predovSetkym zjeho pricin,
pravdepodobnosti vzniku nepriaznivych situacii a moznych ekonomickych dosledkov.

Cenové rozhodovanie vo firme si vyzaduje priebezné ziskavanie aktualnych informacii o
situécii na trhu, konkurencii a vyvoji nédkladov. V tomto procese je potrebné zohl'adnit’ ulohy
marketingu, financnych sluzieb, rozsah pdsobenia konkurentov a potom uplatnit v
rozhodovani ,tradi¢né cesty a metody” alebo uprednostnit’ nieCo ,nové.“ Miera
zodpovednosti za cenové rozhodnutia je znacnd. Vysoka je aj neistota spojend s dynamickym
vyvojom mnohych cenovych faktorov, ktora je aj pri¢inou vzniku cenového rizika rézneho
rozsahu.

Riziko cenového rozhodovania ako sucast’ finan¢ného rizika je potrebné zniZzovat jeho
identifikaciou a kvantifikdciou, ako aj riadenim a kontrolou cenového rozhodovania.

RieSenia rizikovych situdcii mozno pozorovat aj priamo v procese vyberu zhotovitela
stavebného diela. Napriek tomu, ze zaujmy zmluvnych stran st protichodné, investor takmer
¢iastku. Obidve strany sleduju spolocny zaujem, a tym je minimalizacia rizika a jeho aspon
Ciastocné prenesenie na druhtt zmluvnu stranu.

V stavebnej praxi su tieZ najastejSim zdrojom nedorozumenia a nespravneho vykladu
podpisané zmluvy s investorom. Najvacsie riziko predstavuju tie Casti zmluvy, ktoré sa tykaji
povinnosti zhotovitel'a a platobnych podmienok zmluvy. Okrem toho sa €asto na vzniku
rizika podiela aj predlozend projektovd dokumentacia obstaravatelom, spracovana
V nedostato€nom rozsahu a obsahu.

Obidve zmluvné strany podstupujui niekol’ko rizik, ktoré maji vplyv na kone¢nu vysku ceny
realizécie stavebného diela a ktoré ju pri ich nedoceneni v prevaznej miere zvysuju.

Za najcCastejSie sa vyskytujicu pri¢inu ich vzniku mozno povaZovat neuplnu projektovu
dokumentéaciu predkladanti s chybami, néasledkom ktorej byva chybne spracovany vykaz
vymer a vtejto podobe poskytnuty uchadzacovi. V snahe pracu ziskat' uchadzac takto
neuplny vykaz vymer oceni a podstipi radSej riziko uplatnenia naviac prac, ktoré sa snazi
zmluvne podchytit’.

Zmluvné podmienky robia kazdi zakazku Specifickou. Kazd4 strana sa snazi ziskat' co
najlepSie postavenie vyplyvajlice zo zmluvy, aby eliminovala vznik rizika na svojej strane. Pri
presadzovani svojej pozicie v zmluve ma vSak zvyCajne prevahu zakaznik - investor
Z jednoduchého dovodu - disponuje s potrebnymi finanénymi prostriedkami pre realizaciu
stavebného diela.
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Zaver

Ako vyplyva z uvedeného, cenotvorba zhotovitel'a je postupny, narocny a Specificky proces,
pricom dohodnutie ceny stavebnych prac bolo a aj po zruSeni regulacie cien nad’alej zostava
vecou oboch zmluvnych partnerov.

Potrebny je aktivny pristup pri dohodovani ceny od stavebnika aj zhotovitela a to
v stkromnom ako aj vo verejnom sektore. Obaja nest svoj podiel zodpovednosti za
ekonomicky opodstatnenu vysku ceny, s ktorou mozu byt’ spokojné obidve strany.

Dobra cena je vysledkom naroc¢nej spoluprace stavebnika so vsetkymi partnermi v etape
pripravy stavby, v procese vyberu zhotovitel'a a uzatvarania zmluvy aj pocas realizacie
stavby. K zvladnutiu tohto procesu zo strany zhotovitel'a je potrebné vediet’ lepsie pracovat
s vlastnymi nakladmi a len na zaklade ich dosledného poznania potom ponuknut’ ,lepSie
ceny* pre investora ako konkurencia.
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