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Uvod

Tento dokument byl wvytvofen v souladu s postupem pro ramcovou smlouvu
REFORM/2021/0OP/0006 LOT 1 jako soudast projektu PPP dostupné bydleni v Ceské republice
(Capacity building in PPP in the provision of affordable housing in the Czech Republic —
REFORM/SC2022/123).

Projekt byl financovan Evropskou unii prostfednictvim nastroje technické podpory, ktery spravuje
Generalni Feditelstvi Evropské komise pro podporu strukturalnich reforem.

Cilem tohoto projektu je pFispét k institucionalnim, administrativnim a proristovym strukturalnim
reformam v Ceské republice v souladu s &lankem 3 piedpisu TSI. Vystupem projektu bude posileni
kapacit eského verejného sektoru a realizace projektt dostupného bydleni prostfednictvim dobrého
nastaveni spoluprace formou PPP. Dale se olekava, ze tento projekt povede k vypracovani
specifickych metodik v sektoru dostupného bydleni a aktualizaci stavajicich metodik pro partnerstvi
vefejného a soukromého sektoru (PPP).

Cilem tohoto pravodce je (i) vysvétlit pravni ramec, (ii) uvést do tématiky fizeni projektd, (iii) provést
¢innostmi potfebnymi k posouzeni stavu lokality a (iv) seznamit uzivatele s o¢ekavanymi pozadavky na
budouci vystavbu. Obsah priivodce je doplnén odkazy na ostatni vystupy projektu, které vhodné
doplnuji tohoto pravodce.

Priivodce predklada zadavateli navody tykajici se zajisténi ptipravné faze projektu od pomoci s
vytipovanim vhodnych ploch pro realizaci projektu a pridzkumnych praci, tzemné planovaci pfipravu
vystavby, a prizkum trhu. Nasledné odkazuje na privodce zadavaci dokumentaci, ktery obsahuje popis
celého postupu zadavaciho procesu od prfedbéznych trznich konzultaci, pfipravy zadavaciho fizeni az
po jeho administraci (nastaveni fizeni projektu, pfistup k vlastnictvi pozemku, hodnoceni oéekavaného
stavu inzenyrskych siti, sledovani krokl zadavaciho fizeni s vyuzitim pfipravené zadavaci
dokumentace, vzorové smlouvy atd. a identifikace nalezitosti pro statni podporu).
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1. Pravni ramec

1.1 UrCeni pouzitelného pravniho ramce pro odvétvi cenové
dostupného bydleni

A) Pravni predpisy z oblasti vefejného stavebniho prava

Vychozim pravnim pfedpisem v oblasti vefejného stavebniho prava je zakon €. 283/2021 Sb., stavebni
zakon, ve znéni pozdéjSich predpist, ktery upravuje pusobnost organ(i vefejné spravy, agendu
Uzemniho planovani i stavebniho fadu, véetné poZzadavku na vystavbu (jako sou¢ast stavebniho prava
hmotného) a souvisejicich procesnich pravidel. Se stavebnim zdkonem jsou bezprostfedné spjaty
pravni predpisy jej provadéjici. Do doby vydani novych, stavebnim zakonem pFedpokladanych
provadécich predpist, upravujicich pozadavky na vystavbu, nejpozdéji pak do 1. 7. 2027 (srov.

1
§ 332a stavebniho zakona), se pouziji :

o vyhlaska Ministerstva pro mistni rozvoj €. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani
uzemi, ve znéni pfed pozbytim ucinnosti,

e vyhlaska Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby,
ve znéni pfed pozbytim Gc€innosti,

o vyhlaska Ministerstva pro mistni rozvoj €. 398/2009 Sb., o obecnych technickych pozadavcich
zabezpecujicich bezbariérové uzivani staveb, ve znéni pfed pozbytim ucinnosti,

a to za predpokladu, Ze jednotliva ustanoveni téchto vyhlasek nejsou v rozporu se stavebnim zakonem
(jim stanovenymi pozadavky).

Je namisté dodat, ze hlavni mésto Praha, statutarni mésto Brno a statutarni mésto Ostrava mohou
v pfenesené plsobnosti vydat nafizeni k provedeni § 152 odst. 2 stavebniho zakona, a tedy mohou
(s vyjimkou pozadavku na vystavbu staveb dalnic, silnic, drah a civilnich leteckych staveb) stanovit
vlastni — od vyhlasky vydané Ministerstvem pro mistni rozvoj se odchylujici — podrobné pozadavky na
vymezovani pozemku, poZzadavky na umistovani staveb a technické pozadavky na stavby s vyjimkou
pozadavkl na stavby technické infrastruktury.

Uplatni se téz dalSi provadéci predpisy, jejichz vydani pfedpoklada § 333 stavebniho zakona a které
v podrobnostech upravi napf. nalezitosti projektové dokumentace, zadosti o povoleni jednotlivych
z&méra & stavebniho deniku.’

Mezi souvisejici procesni predpisy upravujici postup vedouci k povoleni zaméru patfi zakon ¢.
148/2023 Sb., o jednotném environmentalnim stanovisku, ve znéni pozdéjSich predpist, ktery
umoznuje vydani jednoho spravniho aktu jednim spravnim organem, a to namisto obstaravani
vyjadreni ¢&i stanovisek zvlast od jednotlivych dotéenych organt, které jsou dle zvlastnich pravnich
predpisu povolany k ochrané vefejnych zajmu v oblasti ochrany pfirody a krajiny.

Obecnym pravnim pfedpisem, z néhoz je nutné vychazet v pfipadé, Ze stavebni zakon &i zakon o
jednotném environmentalnim stanovisku nestanovi vlastni pravni Upravu, pak je zakon €. 500/2004
Sh., spravni fad, ve znéni pozdéjSich predpist. Ten obsahuje zejména zakladni zasady cCinnosti
spravnich organu, Upravu spravniho fizeni (spravniho rozhodovani) a souvisejicich institutli, v¢.
opravnych a dozorcich prostfedk(l (odvolaci fizeni, pfezkumné fizeni, obnova Fizeni), opatfeni obecné
povahy (coby pravni formy, v niZ je vydavana uzemné planovaci dokumentace, tj. napf. Gzemni plan)
¢i vefejnopravnich smluv (mezi néz patfi téz planovaci smlouvy dle § 130 a nasl. stavebniho zakona)
¢i problematiku spravni exekuce.

Mezi zvlastni pravni predpisy, podle nichz jsou jinak vydavana vyjadreni i stanoviska nahrazovana
jednotnym environmentalnim stanoviskem, patfi:

e zakon €. 62/1988 Sb., o geologickych pracich, ve znéni pozdéjSich predpisq,

e zakon €. 114/1992 Sb., o ochrané pfirody a krajiny, ve znéni pozdéjSich predpisu,

1
Dle pravniho stavu k 1.5.2024. Nékteré dalSi pravni pfedpisy jsou stéle v legislativnim procesu.
?Ke dni zpracovani tohoto textu jesté nebyly pravni pfedpisy provadéjici novy stavebni zakon vydany.
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e zakon &. 334/1992 Sb., o ochrané zemédélského pudniho fondu, ve znéni pozdéjsich predpisu,

e zakon €. 289/1995 Sb., o lesich a 0 zméné a doplnéni nékterych zakon( (lesni zakon), ve znéni
pozdéjSich predpisd,

e zakon ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivl na Zzivotni prostfedi a o zméné nékterych
souvisejicich zakonU (zakon o posuzovani vlivi na Zivotni prostfedi), ve znéni pozdéjSich
predpisq,

e zakon ¢&. 254/2001 Sb., o vodach a o zméné nékterych zakonl (vodni zakon), ve znéni
pozdéjSich predpisd,

e zakon €. 256/2001 Sb., o pohfebnictvi a o zméné nékterych zakonu, ve znéni pozdéjSich
predpisq,

e zakon ¢. 201/2012 Sb., o ochrané ovzdusi, ve znéni pozdéjsich predpisd,

e zakon ¢&. 224/2015 Sb., o prevenci zavaznych havarii zplsobenych vybranymi nebezpecnymi
chemickymi latkami nebo chemickymi smésmi a o zméné zakona €. 634/2004 Sb., o spravnich
poplatcich, ve znéni pozdéjSich predpisu, (zakon o prevenci zavaznych havarii), ve znéni
pozdéjSich predpisd,

e zakon €. 541/2020 Sb., o odpadech, ve znéni pozdéjSich predpisu.

Zde uvedené pravni predpisy jsou podstatné téz co do uréeni poZadavku, které jsou kladeny na
stavebni zaméry, které reguluji jejich mozné dopady na jednotlivé chranéné zajmy a které je nutné pfi
pFipravé zameérud respektovat.

Mezi dal8i souvisejici predpisy, které dle konkrétni podoby a umisténi stavby obsahuiji relevantni pravni
Upravu, pak lze fadit:

e zakon €. 133/1985 Sb., o pozarni ochrang, ve znéni pozdé&jsich predpisq,

e zakon €. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci, ve znéni pozdéjsich predpis,

e zakon ¢. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, ve znéni pozdéjSich predpisu,

e zakon §&. 222/1999 Sb., o zajistovani obrany Ceské republiky, ve znéni pozdéjsich predpisti,

e zakon &. 258/2000 Sb., o ochrané vefejného zdravi a o zméné nékterych souvisejicich zakond,
ve znéni pozdéjSich predpisu,

e zakon &. 458/2000 Sb., o podminkach podnikani a o vykonu statni spravy v energetickych
odvétvich a o zméné nékterych zakonl (energeticky zakon), ve znéni pozdéjSich predpisu

e zakon &. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich pro vefejnou potfebu a 0 zméné nékterych
zakonU (zakon o vodovodech a kanalizacich), ve znéni pozdéjsich predpist

e zdkon €. 127/2005 Sb., o elektronickych komunikacich a o zméné& nékterych souvisejicich
zakonu (zakon o elektronickych komunikacich), ve znéni pozdéjSich predpisu.

B) Pravni predpisy upravujici proces zadavani verejnych zakazek

V této agendé je z povahy véci ur€ujicim zakon ¢. 134/2016 Sb., o zadavani verejnych zakazek, ve
znéni pozdéjsich predpist. K provedeni zakona pak byly vydany tyto pravni predpisy:

e nafizeni vlady ¢. 172/2016 Sb., o stanoveni finanénich limitd a ¢astek pro ucely zakona o
zadavani vefejnych zakazek, ve znéni pozdéjsich predpist

o vyhladka Ministerstva pro mistni rozvoj €. 169/2016 Sb., o stanoveni rozsahu dokumentace
verejné zakazky na stavebni prace a soupisu stavebnich praci, dodavek a sluzeb s vykazem
vymér, ve znéni pozdéjSich predpisu

¢ vyhlaska Ministerstva pro mistni rozvoj €. 345/2023 Sb., o uvefejiiovani formulard pro ucely
z&kona o zadavani vefejnych zakazek a naleZitostech profilu zadavatele.

C) Pravni predpisy souvisejici s dostupnym bydlenim

Vlastnicky rezim staveb upravuje zakon ¢&. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, ve znéni pozdéjsich

predpist. Ten stanovi zakladni pravidlo, Ze stavba je sou¢asti pozemku (§ 506 obcanského zakoniku).

V pfipadé, ze je zamérem vybudovat stavbu na cizim pozemku, aniz by se stala jeho soucasti, nabizi
6
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se uzavfit mezi stavebnikem a vlastnikem pozemku smlouvu o zfizeni prava stavby, které pfedstavuje
vécné pravo doCasné povahy zapisované do katastru nemovitosti (§ 1240 a nasl. ob&anského
zakoniku). Pro ucely dostupného bydleni v tomto pfipadé vSak vyplynulo z diskuzi s dotéenymi
subjekty, Ze stavebnik projektu nebude mit k vystavenym budovam zadna vécna prava (tedy ani pravo
stavby). Stavebnik bude v postaveni ,pouhého” developera a nasledné spravce stavby, a to na zakladé
predem uréenych pravidel. Pozemek i stavba bude a zUstane po celou dobu ve vlastnictvi zadavatele,
ti. obce. Stavebnik tak bude opravnén k vystavbé na cizim pozemku na zakladé jinych pravnich
institutd, jako je souhlas ¢i plna moc ze strany obce.

Pro zapis prav k pozemku &i stavbam, stejné jako pro zapis prava stavby do katastru nemovitosti je pak
urCujici zakon ¢&. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozdé&jSich

predpist, a k jeho provedeni vydana vyhlaska Ceského Gfadu zemémérfitského a katastralniho &.
357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska), ve znéni pozdéjSich predpisu.

Rezim dplatného uzivani — najmu jednotlivych staveb dostupného bydleni, resp. v ramci nich
vymezenych bytd, je upraven taktéz v obéanském zakoniku (§ 2201 a nasl., zejména pak § 2235 a nasl.
ob&anského zakoniku). Pro ur€eni rozsahu povinnosti najemce a pronajimatele ohledné udrzby a oprav
bytu je namisté vychazet z nafizeni vlady &. 308/2015 Sb., o vymezeni pojmi bézna udrzba a drobné
opravy souvisejici s uzivanim bytu.

V pribéhu roku 2024 by mél byt projednan navrh zakona o podpofre bydleni, ktery — bude-li schvalen —
rovnéz bude mit nepochybny dopad na budouci vztahy viastnik( nemovitosti a uzivatel byta.

Ke shora pod pism. A) az C) uvedenému je nutné doplnit, ze pravidla pro rozhodovani organd izemnich
samospravnych celku, v&. roz¢élenéni kompetenci mezi né, stanovuje

e zakon ¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdéjSich predpisu,

e zakon ¢. 131/2000 Sb., o hlavnim mésté Praze, ve znéni pozdéjSich predpisu.

1.2 Popis nezbytnych procesu a schvaleni potfebnych pro pfipravu
a zadavani verejnych zakazek na projekty PPP v oblasti dostupného
bydleni

A) Uzemné planovaci pfiprava

Zakladnim pravnim vychodiskem pro moznost vystavby je regulace dana v oblasti tzemniho planovani.
Prvni kol tak spociva ve shromazdéni podkladl a informaci zejména ohledné obsahu Gtzemniho
planu (§ 80 - § 81 stavebniho zakona), o jehoz pofizeni a vydani rozhoduje zastupitelstvo obce,
a ohledné uzemnim planem stanovené regulace pro dotéenou plochu, do niz ma byt planovana
stavba umisténa. Lze pfitom pfedpokladat, Ze politika uzemniho rozvoje ani nadfazena uzemné
planovaci dokumentace, tj. Uzemni rozvojovy plan (vydavany vlddou) a zasady uzemniho rozvoje
(vydavané zastupitelstvem kraje), nebudou stanovovat zadné specifické limity pro vystavbu v oblasti
dostupného bydleni.

Podrobnéjsi zavaznou Uzemné planovaci regulaci mize obsahovat regulacni plan (§ 85 stavebniho
zakona), o jehoz pofizeni a vydani rozhoduje stejné jako v pfipadé uzemniho planu zastupitelstvo obce.
V regula¢nim planu se pfitom jiz stanovi podrobné podminky mj. pro vymezeni a vyuziti pozemku a pro
umisténi a prostorové usporadani staveb, v€etné jejich napojeni na vefejnou dopravni a technickou
infrastrukturu. Zaroven regulaéni plan zpravidla stanovi také uliéni a stavebni ¢ary, pozadavky na
odstupy staveb, pudorysnou velikost stavby, vysku, objem a tvar stavby, zakladni Udaje o kapacité
stavby, ur€eni ne/zastavitelnych ¢asti pozemku, zakladni podminky pro pozarni ochranu i podminky
pro pfiznivé zivotni prostfedi a zelenou infrastrukturu.

Jako podklad pro rozhodovani v izemi, obsahujici pozadavky na uspofadani plochy ¢i podobu stavby,
muZze slouzit téZ uzemni studie (§ 67 - § 69 stavebniho zakona). Ta vS§ak — na rozdil od uzemniho a
regulaéniho planu — neni zavazna. Pfedstavuje tak podklad, od néhoz se mize stavebni Gfad pfi
povolovani konkrétni stavby odchylit, nicméné musi jej, jakoZto podklad neopominutelny, zohlednit
a v ramci svého rozhodnuti se s nim vypofadat.

Ohledné podminek vyuziti izemi a zmén jeho vyuziti, zejména na zakladé Uuzemné planovacich
podkladl (pfedevs§im Uzemni studie) a Uzemné planovaci dokumentace (pfedevsim uzemniho planu,
pfipadné regula¢niho planu), je mozné si u pfislusného stavebniho Ufadu vyzadat dle § 174 stavebniho
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zakona predbéznou informaci. Osobé& majici urcity stavebni zamér se tak dostane také od spravniho
organu informace, s jakym pravidly vystavby musi z hlediska tzemniho planovani podcitat.

Neni-li izemné planovaci regulace pro zamysleny zamér vyhovuijici, je nutné zamér upravit ¢i jit cestou
zmény uzemné planovaci dokumentace (§ 108 a nasl. stavebniho zakona). O pofizeni a vydani zmény
uzemniho planu (pfipadné regulaéniho planu) rozhoduje zastupitelstvo obce.

B) Dokumentace pro povoleni stavby

Zpracovani dokumentace pro povoleni stavby je vybranou ¢innosti ve vystavbé, kterou mize vykonavat

pouze osoba disponujici opravnénim dle autorizaéniho zékona.® Obstarani samotné dokumentace (bez
navaznosti na vlastni stavebni prace) predstavuje vefejnou zakazku na sluzby, pficemz soucasti takové
sluzby byva zpravidla téz inzenyring zahrnujici zajisténi vSech podkladovych vyjadreni €i zavaznych
stanovisek od viastnikl vefejné infrastruktury a od dotéenych organt, podani zadosti o povoleni zaméru
a posléze zastupovani stavebnika v fizeni o povoleni zaméru. Na strané zadavatele bude nutné zajistit
prfedevSim dokumentaci pro povoleni zaméru, kterou bude stavebnikovi pfedkladat v ramci verfejné
zakazky a nasledné bude podkladem pro uzavieni smlouvy o dilo. Pro rezim postupu pfi zadavani
takové verejné zakazky bude samoziejmé urlujici, zda se bude dle pfedpokladané hodnoty jednat o
vefejnou zakazku malého rozsahu (do 2 mil. KE bez DPH), &i nikoli.

S vybranym projektantem se pak uzavira smlouva o dilo, jez upravi veSkeré (zejména Casove,
organizacni, platebni, odpovédnostni) podminky zpracovani dokumentace pro povoleni stavby (na
zakladé zadavaci dokumentace, ktera bude obsahovat i dokumentaci pro povoleni zaméru a samotné
povoleni zaméru), v€. vychoziho uréeni stéZejnich parametri projektované stavby. V zavislosti na
zpusobu financovani je pak namisté ujednani podminek pro zajisténi dozoru projektanta dle § 161 odst.
2 stavebniho zakona. Velmi zasadni je rovnéz smluvni zajisténi fadné a v€asné kooperace stavebnika
s projektantem ve fazi zadavani vefejné zakazky na (samotné) stavebni prace (ij. pfi zadavani PPP
projektu), nebot soucinnost projektanta bude nezbytna jak pfi zodpovidani zadosti o vysvétleni
zadavaci dokumentace, tak i ve fazi posuzovani predbéznych nabidek, resp. nabidek a pfi jednani o
pfedbéznych nabidkach.

Dokumentace, jako zhotovitelem zpracovavané dilo, musi v kazdém pfipadé odpovidat pozadavkim
stanovenym stavebnim zakonem a provadécimi pravnimi pfedpisy. Dokumentace pro povoleni stavby
takto bude obsahovat pravodni list, souhrnnou technickou zpravu, situacni vykresy a dokumentaci
objektl, pficemz blizsi podrobnosti stanovi provadéci pravni predpis. Obsahem dokumentace je téz
urbanistické a zakladni architektonické a technické feSeni zaméru umoziujici posouzeni jeho
mechanické odolnosti a stability, pozarni bezpecénosti a vlivli na Uzemi a zivotni prostfedi. Pfilohou pak
je dokladova &ast, do které se zejména zafazuji vyjadfeni, zdvazna stanoviska nebo rozhodnuti
dot&enych organu, vyjadreni vlastnikl vefejné dopravni a technické infrastruktury k moznosti a zpusobu
napojeni nebo k podminkam dotéenych ochrannych a bezpe€nostnich pasem, dale pak zde bude
obsazen geodeticky podklad pro projektovou ¢&innost, geotechnicky prizkum, radonovy pruzkum,
hlukovou studii atd. V souhrnu Ize souCasné fici, Ze naprostou vétSinu dokumentace bude nutné
pfipravit v digitalni formé&, aby ji bylo mozné aplikovat v portalu stavebnika a pfipadné i reZimu BIM.

C) Ziskani povoleni zaméru

Jak bylo uvedeno vyse, ze strany zadavatele (tj. obce) se predpoklada zajisténi dokumentace pro
povoleni zaméru a samotné povoleni zaméru. Tato dokumentace bude obsahovat zakladni feSeni
zadavané stavby, pfiCemz bude soucasti zadavaci dokumentace v ramci vefejné zakazky. Na
stavebnikovi nasledné bude, aby na proces povoleni stavby navazal a zajistil mj. dokumentaci pro
realizaci stavby a nasledné kolaudadni rozhodnuti. Pfipraveny navrh smlouvy o PPP pocita i
s variantou, kdy bude zadavatel po stavebnikovi poZzadovat zajisténi zkuSebniho provozu realizované
stavby.

Co se tyka samotnych pozemkdl, na kterych se bude zamér realizovat, bude nutné ve prospéch
stavebnika zajistit souhlas vlastnika s realizaci zaméru (§ 187 stavebniho zakona). Souhlas se
vyznacuje na situacnim vykresu dokumentace a musi obsahovat identifikacni udaje a podpis vlastnika
pozemku nebo stavby, na nichz ma byt zamér povolen, nebo opravnéného k realizaci zaméru z prava
stavby nebo ze sluZzebnosti.

% Zakon &. 360/1992 Sb., o vykonu povolani autorizovanych architektll a o vykonu povolani autorizovanych
inzenyr( a technikd ¢innych ve vystavbé, ve znéni pozdéjsich predpisu.
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V ramci povolovaciho fizeni je nutné si vyzadat pravnimi pfedpisy stanovena vyjadreni, zavazna
stanoviska €i rozhodnuti dotéenych organu, ktera tvofi soucast dokladové ¢asti dokumentace.
Stavebnik pfitom maze postupovat i tak, ze vyjadfeni a zavazna stanoviska neobstara pfedem, a tedy
je nepfilozi k zadosti, ale Ze do zadosti o povoleni zaméru uvede potfebné Udaje (ij. ty, které by jinak
byly souc€asti zadosti o jednotliva vyjadfeni ¢i zavazna stanoviska), na zakladé nichz si zasadné vse
poté vyzada stavebni ufad (§ 184 odst. 3 stavebniho zakona).

Pokud tentyz spravni organ (typicky obecni Ufad obce s rozs§ifenou plisobnosti) je pfislusny k vydani
vyjadfeni Ci zavaznych stanovisek za vice oblasti pravni Upravy, nevydava vSe zvlast, ale v ramci
jednoho koordinovaného vyjadfeni &i koordinovaného zavazného stanoviska (zahrnuje zasadné téz
jednotné environmentalni stanovisko).

Dotéenym organum je k vydani vyjadreni &i zavazného stanoviska uré¢ena Ihita 30 dnd s moznosti
prodlouzeni o dalSich 30 dnll ve stanovenych pfipadech. Neni-li IhGta dodrzena, pak se vyjadreni &i
zavazné stanovisko povazuje za souhlasné a bez podminek (uvedené pravidlo se neuplatni
v pfipadech vymezenych v § 178 odst. 4 stavebniho zakona a zahrnujicich Ukony spjaté zejména
s procesem posuzovani vlivi zaméru na Zivotni prostfedi & s ochranou uréenych ¢&asti prirody
a krajiny).

Podstatnou nalezitosti Zadosti jsou téz vyjadfeni vlastnikii vefejné dopravni a technické
infrastruktury k moznostem a zpuUsobu napojeni zaméru ¢i k podminkam dotenych ochrannych
a bezpecnostnich pasem. Pro vydani vyjadfeni je stanovena Ih(ita 30 dn(, ve zvlast slozitych pfipadech
pak 60 dnu od doruéeni zadosti.

Dalsi nalezitosti zadosti o povoleni zaméru jsou pak dokladany v zavislosti na souvisejicich
okolnostech. Pokud zamér neodpovida véem obecnym pozadavkiim na vystavbu, pak je nutné si
vyzadat souvisejici vyjimku, oddvodnit tuto zadost a dolozit i k této agendé vyjadfeni ¢i zavazna
stanoviska dotéenych organ(. Pokud byla ohledné zaméru uzaviena planovaci smlouva (§130 a nasl.
stavebniho zakona), pak je tfeba pfilozit i ji.

Samotna zadost ma formulafovou podobu a Ize ji podavat elektronicky prostfednictvim portalu
stavebnika, ktery je informacnim systémem vefejné spravy ve vécech stavebniho fadu, pfipadné
v listinné podobé. V prvnim kroku je povinnosti stavebniho Ufadu zadost ve Ih(té 10 dnd kompletné
posoudit a pfipadné vyzvat stavebnika k odstranéni vad v uréené Ih(té. Stavebni ufad pfitom ma svou
vyzvu formulovat tak, aby bylo mozné v3echny vady odstranit najednou.

O zahajeni fizeni ve véci podané zadosti vyrozumi stavebni ufad U€astniky fizeni, dotCené organy a
hlavniho projektanta. U€astniky Fizeni jsou:

a) stavebnik,
b) obec, na jejimz uzemi ma byt zamér uskuteénén,

¢) vlastnik pozemku nebo stavby, na kterych ma byt zamér uskute¢nén, nebo ten, kdo ma jiné
vécné pravo k tomuto pozemku nebo stavbé,

d) osoby, jejichz vlastnické nebo jiné vécné pravo k sousednim stavbam nebo sousednim
pozemkim muize byt rozhodnutim o povoleni zaméru pfimo dotceno,

e) osoby, o kterych tak stanovi jiny zédkon (srov. § 70 odst. 3 zdkona o ochrané pfirody a krajiny).
V ramci Fizeni je pak dana uc¢astnikim moznost podavat namitky (§ 190 stavebniho zakona), které
musi sméfovat vzdy k ochrané jejich procesnich &i dalSich prav (typicky pro obec je uréujici ramec dany
jeji samostatnou plsobnosti, pro vlastniky pak ramec mozného dotCeni jejich vlastnického prava

zameérem). K namitkam, které stavebni Ufad povazuje za dlvodné, ma stavebnik jesté moznost se
k vyzvé stavebniho Ufadu blize vyjadfit.

Stavebni ufad ma téz moznost nafidit Ustni jednani. Stejné tak stavebni zakon upravuje konani
vefejného Ustniho jednani (to se musi konat v pfipadé zamérl v uzemi, pro které nebyl vydan uzemni
plan), pfi némz mize kazdy uplatnit pfipominky.

Po shromazdéni nezbytnych podkladi a ucinéni pfedepsanych ukonu stavebni urad posoudi, zda je
zameér v souladu s:

a) uzemné planovaci dokumentaci, Uzemnimi opatfenimi a vymezenim zastavéného uzemi,
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b) cili a ukoly uzemniho planovani, zejména s charakterem Uzemi a s pozadavky na ochranu
kulturné historickych, architektonickych a urbanistickych hodnot v uzemi, nema-Ili obec vydan
Uzemni plan,

c) pozadavky tohoto zakona a jeho provadécich pravnich predpis,

d) pozadavky jinych pravnich pfedpist chranicich dotéené verejné zajmy,
e) pozadavky na vefejnou dopravni nebo technickou infrastrukturu,

f) ochranou prav a pravem chranénych zajmu ucastniku fizeni.

Pokud stavebni ufad dospéje k zavéru, Zze zamér je v souladu se vSemi pozadavky, vyda povoleni
zaméru — stavby (k obsahovym nalezitostem povoleni viz § 197 a 211 stavebniho zékona), v ramci
néhoz pfipadné stanovi dalSi podminky. Jinak stavebni ufad Zadost zamitne.

Pro vydani rozhodnuti ma stavebni Ufad dle § 196 stavebniho zakona zakladni Ihiitu v délce 30 dnl
v pfipadé jednoduchych staveb (srov. pfilohy ¢. 2 stavebniho zakona) a v délce 60 dnl v ostatnich
pfipadech. Uvedenou Ihiitu Ize ve stanovenych pfipadech prodlouzit az o 30 dn( (jde-li o zvlast slozity
pfipad €i je-li nafizeno Ustni jednani) ¢i az o 60 dnud (jde-li o fizeni s velkym poétem uc¢astnikd ¢i o
pfipady komplikovangjSiho dorucovani).

Proti rozhodnuti stavebniho ufadu maiji u¢astnici fizeni moznost podat ve Ih(té 15 dnli od jeho doruéeni
odvolani. Dal$im ucastnikam Fizeni je pak dana moznost se k odvolani vyjadfit a véc je pak zpravidla
pfedana krajskému ufadu, jako nadfizenému organu, k rozhodnuti. | v pfipadé, Ze je odvolanim
napadené rozhodnuti v rozporu s pravnimi pfedpisy €&i je nespravné, odvolaci organ takové rozhodnuti
nema rusit a vracet stavebnimu Gfadu k novému projednani, ale ma ucinit ikony potfebné pro zménu
napadeného rozhodnuti stavebniho Gfadu (rozhodnuti, kterym bylo pivodné zadosti vyhovéno, Ize tedy
zmeénit tak, ze bude zadost zamitnuta a naopak). Jinak odvolaci organ odvolani zamitne a napadené
rozhodnuti potvrdi.

Po nabyti pravni moci povoleni stavebni Ufad zaSle stavebnikovi oznameni o ovéfeni projektové
dokumentace spolu se Stitkem obsahujicim identifikaéni Udaje o povolené stavbé. Oznameni o ovéreni
projektové dokumentace za$le stavebni ufad také vlastnikovi stavby, pokud neni stavebnikem.
Soucasné o vydani povoleni vyrozumi hlavniho projektanta.

Povoleni zadméru plati 2 roky ode dne nabyti pravni moci, pfi¢emz v povoleni zadméru Ize tuto dobu
prodlouzit az na 5 let. V uvedené dobé& musi stavebnik pfedevSim zapoc€it s provadéném zaméru
(pfipadné pozadat o prodlouzeni doby platnosti), jinak dle vydaného povoleni jizZ nebude moci stavbu
realizovat. Zahajenim provadéni zadméru (stavby) se doba platnosti povoleni prodluzuje na 10 let od
nabyti pravni moci (opét s moznosti prodlouzeni), pfi¢emz je nutné vzit v potaz, Zze v ramci doby
platnosti je nutné stavbu téz dokongdit. Pokud totiz doba platnosti povoleni uplyne, pfedstavuje
provadéna stavebni ¢innost ernou stavbu a stavebni Gfad dle § 250 odst. 1 pism. f) stavebniho zakona
nafidi jeji odstranéni. | nadale je vSak zachovana moznost zadat o dodate¢né povoleni stavby.

D) Vytvoreni podkladovych technickych dokumenti pro zadani verejné zakazky

Pro zadani vefejné zakazky na stavebni prace neni bézné vyhotovena dokumentace pro povoleni
stavby, na zakladé niz rozhodoval stavebni Ufad v fizeni o povoleni zaméru, sama o sobé dostacujici.
Pro naplnéni pozadavku, aby byly zadavatelem stanoveny a dodavatelim poskytnuty zadavaci
podminky v podrobnostech nezbytnych pro u€ast v zadavacim fizeni, je tak zpravidla tfeba obstarat
dokumentaci pro provadéni stavby, ktera obsahuje pravodni list, souhrnnou technickou zpravu,
situaéni vykresy, dokumentaci objektll a technickych a technologickych zafizeni a jako pfilohu
dokladovou ¢&ast. Podrobnosti obsahu dokumentace pro provadéni stavby, kiterou mize zpracovat
pouze osoba autorizovana v pfisluSném oboru, stanovi provadéci pravni predpis. Dokumentaci pro
provadéni stavby ma v modelovém pripadé PPP projektu obstaravat jiz vybrany dodavatel na
zakladé smlouvy na verejnou zakazku, nebot podoba dokumentace o provadéni stavby jiz bude
odpovidat konkrétnimu navrhu feSenim, s nimz vybrany dodavatel (zhotovitel) uspél v ramci
zadavaciho fizeni.
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2. Rizeni projektu

2.1 Klientsky popis zameéru
2.1.1 Uvod do problematiky

V Ceské republice je dlouhodoby nedostatek moderniho a dostupného bydleni. Vlivem zvysuijicich se
zivotnich nakladl obyvatelstva a dlouhodobé rostouciho vlivu inflace na zivotni Uroven obyvatel se
v soucasné dobé stava bydleni v osobnim vlastnictvi stale méné dostupnym. Vlivem inflace a zasahu
CNB se dlouhodobé drzi hodnoty trokovych sazeb hypote&nich tvéril na historickém maximu, jak je
mozné doloZit na analyze Ceské bankovni asociace (Zdroj 4). V souhrnu nizky bytovy fond a cenové
nedostupné financovani vlastniho bydleni jsou zakladnimi problémy soucasné bytové krize.

Primérma hypoteéni sazba

%
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Oficialni data CNB (nové i refinancované) — Oficialni data CNB (nové) Hypomonitor CBA (nové)

Obrazek 1 - Graf primérné hypoteéni sazby - novych obchodt (zdroj: Ceska bankovni asociace)

Také vlivem bytové krize dochazi k migraci obyvatel z mensich mést do vétSich sidelnich celkd a
hlavniho mésta. Tim muze dochazet k odlivu dulezitych profesi (Iékafi a dal$i zdravotni personal,
ucitelé, pracovnici integrovaného zachranného systému apod.) nebo také ubytku a starnuti populaci

trvale zijicich v mensich sidelnich celcich.

Vy$e uvedené zavéry jsou obecné pojaté jako véespoledensky problém pro celé tizemi Ceské republiky.
Je v8ak jednoznaéné, Zze mezi jednotlivymi kraji CR budou zasadni rozdily v fe$enych problémech.
V Praze budou prevladat problémy s nedostatkem vhodnych pozemku k vystavbé a s vySSimi zivotnimi
naklady obyvatel. V jinych krajich to mohou byt vysoké naklady domacnosti, vy3Si podil
nizkopfijmovych obyvatel (dichodci, samozivitelé, apod.). Kazda mistni samosprava tedy vnima dil&i
problémy dostupnosti bydleni jinak a témto problémim je potfeba individualné pfizplsobit zakladni
analyzu a cile projektu.

2.1.2 Z&kladni cile projektu

Hlavnim cilem municipalit by tedy mélo byt dlouhodobé Feseni bytové krize v CR, a to pravé podporou
a spolulcasti na vystavbé novych kapacit moderniho a dustojného bydleni. Podpora dostupného
bydleni v menSich méstech by mohla byt zajimavy motivaéni prvek pro vybrané profesni skupiny, pro

4 7droj 1 - Vefejné dostupny &lanek Ceské bankovni asociace ze dne 15.11.2023 s nazvem: ,CBA Hypomonitor fijen 2023:

urokova sazba klesla na 5,71 %" zdroj web: https://www.cbamonitor.cz/aktuality/cba-hypomonitor-rijen-2023
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néz by mohl poskytnuty byt byt divodem trvalého bydleni v lokalité. V ramci planovani vystavby by
vSak vefejny sektor mél stale dbat na trvale udrzZitelnou vystavbu, zdravé Zivotni prostfedi a
dlouhodobou udrzitelnost krajiny a uzemi.
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Mezi zakladni cile projektového zadméru by tedy municipality mohly uvazovat:
Dostupnost najemniho bydleni
ZvySeni bytového fondu mésta
Pfilakani obyvatel k trvalému bydleni
Podpora kli¢ovych profesnich skupin obyvatel (zdravotni personal, ucitelé, pracovnici IZS apod.)
Ekonomicky efektivni vystavba
Environmentalni udrzitelnost

Uzemni rozvoj a zachovani pfirodni krajiny

2.1.3 Cilové skupiny projektu

Zakladni kapacitni a technické parametry projektového zaméru se budou odvijet od potfebnych cilovych
skupin, pro které by mélo byt dostupné bydleni realizovano. Municipality by si mély jiz na zagatku uvah
o projektovém zaméru a na zakladé mistni analyzy ovéfit cilové skupiny projektu. Dostupné bydleni
neni uvazovano jako bydleni sociélni typu. Primarné je uvaZzovano, Ze zakladni cilovou skupinou tohoto
projektu je stfedni vrstva pracujicich obyvatel mladSi generace, ktera dokaze generovat finanéni
zajisténi, ale nedokaze dosahnout na aktualné nepfiznivé hypotec€ni uvéry a dostat se tak k vlastnimu
bydleni. Da se tedy modelové uvazovat, ze zakladni cilovou skupinou budou lidé mezi 30-40 lety,
pracujici a s potencialem se dlouhodobé usadit a zalozit rodinu. Tyto skupiny obyvatelstva totiz tvofi
pro mistni samospravy potencial pro rozvoj po¢tu obyvatel obce.

Taktéz povazujeme za prinosné vyuzit poskytnuti dostupného bydleni jako motivacni prvek, ktery by
do lokality mohl zavést spole€ensky potiebné profese, jako mohou byt napfiklad zdravotnici, ucitelé,
policisté, hasiCi apod. profese, které jsou klicové pro potfeby mistniho obyvatelstva.

Na zakladé definice potfeb bytového fondu zvolenych cilovych skupin pak mize municipalita
identifikovat potfebné kapacity bytd, pfipadné flatmix (resp. rozvrstveni dispozic jednotlivych bytd).
Podrobnéji feSeno v kap. 4.1.1.

Na druhé strané je nutné brat v potaz mezi cilové skupiny, resp. stakeholdery také potencialni generalni
dodavatele stavby. Tito partnefi vefejného sektoru musi byt natolik odborné zkuseni a finanéné silni,
aby dokazali projekty typu PPP po celou dobu projektového a realizaéniho procesu finanéné i kapacitné
pokryt. Z dlivodu, Ze projekty typu PPP vyzaduji znacéné zkuSenosti v koordinaci jak projektové, tak
realizaCni a provozni faze projektu, tak se jedna o velice komplexni €innost, kterou pfedpokladame, ze
bude vykonavat sdruzeni nékolika partnert. Prikladové materidly ¢asti D6 - PFirucka k zadavaci
dokumentaci a procesu pro projekty PPP v oblasti dostupného bydleni tedy nastavuji pfiméfena
kritéria pro vhodny vybér stabilniho a zkuSeného partnera z komeréniho sektoru, ktery obohati projekt
svymi inovacemi.

2.1.4 Kompetence a zakladni parametry projektu

Projekty typu PPP jsou zpusobem zadavani vefejnych zakazek, kdy zna¢nou ¢ast rizik plynoucich
z projektu je mozné prenést ze zadavatele na generalniho dodavatele (zhotovitele). Vyhody PPP
projektu jsou vlastné sluzba, kterou si zadavatel objednava nad ramec samotné vystavby a plati za ni.
Jedna se o komplexni a koordinacné naro€ny proces, zejména v pfipravné fazi, kdy se formuje zadani,
definuji se pozadavky na provadéni stavebné technickych a uzemnich prlizkumu a také se definuji
poZadavky na potiebné projektové dokumentace. Dalsi €innosti je vhodné nastaveni ekonomického
modelu a financovani projektu, aby by se opravdu jednalo o cenové dostupné bydleni pro cilové skupiny
obyvatelstva. Pro tyto kroky je nutné provést znatné mnozstvi analyz, modelaci a definovat celkové
zadani PPP projektu. Z tohoto divodu povazujeme za kli€ové, aby si municipality jiz od prvnich Gvah
nad zakladnimi stavebnimi kameny projektu zajistili odborny tym specialistd z nékolika oborud
(ekonomie, prava, projektového Fizeni, stavebnich inzenyrl, projektantd a dalSich specialistd)
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Pro pfiklad uvadime zasadni pozice:
Projektovy manazer/Spravce stavby

- pozice koordinatora celého projektu, jehoz zakladni €innosti je zastupovat zajmy klienta a radit
mu v odbornych otazkach pfi definovani projektového zaméru. Dale klientovi zajistuje sadu
nastroju pro nastaveni monitoringu, controllingu a managementu celého procesu. Hlavni

5
odpovédnosti této pozice je udrzeni projektového trojimperativu , tedy rozsahu, ceny a terminu
projektu.

Administrator verejného vybérového rizeni

- pozice hlavniho pravniho garanta za spravnost a nezavislost celého procesu vefejného
vybérového fizeni. Jedna se o advokatni kancelaf, nebo soubor pravniki se zkuSenostmi
s vypisovanim a fizenim procesu zakazek s vyuzitim PPP modelu. V pfikladovém modelu
v Casti D6 je uvazovano s tfikolovym vybérovym fizenim s jednacim kolem. Je tedy vhodné cilit
na takové odborniky, ktefi disponuji vhodnymi referencemi pro prokazani jejich odbornych
zkusenosti s obdobnymi projekty. Hlavni odpovédnosti této pozice je pFiprava podklad( pro
predbézné trzni konzultace a jejich vyhodnoceni, dale pak pfipravu podklad pro vefejna
vybérova fizeni, jejich fizeni, posouzeni vhodnosti jednotlivych uchazecl a jimi pfedloZzenych
cenovych nabidek a celkové vyhodnoceni vybérového Fizeni. Tato pozice se samoziejmé stara
i o dalSi administrativni a pravni zalezitosti tykajici se daného projektu.

Ekonomicky poradce

- pozice odborného poradce zodvétvi ekonomie, jehoz hlavni ¢innosti je nastaveni
ekonomického modelu celého projektu tak, aby byl maximalné efektivni a zajistil dostupné
bydleni pro koncové klienty. Dale pomaha klientovi v dafiovych a rozpoc&tovych otazkach. Také
se muze podilet na ¢asti analyzy rizik, nebo dalSich analyz, napfiklad pfi analyze trhu s najmy.
Dale to muze byt pozice, ktera ma zkuSenosti z bankovniho sektoru a muaze klientovi radit
ohledné vyhodnocovani ocekavanych parametrll ceny za dostupnost v ramci financovani
celého projektu.

Architekt / Hlavni inzenyr projektu

- Pozice osoby s architektonicko-stavebnimi odbornymi zkuSenostmi je kliCova v definovani
technickych parametrli a grafickych podkladl projektového zaméru. Tato pozice pomuze
klientovi zejména s analyzou uzemné planovaci dokumentace, volbou vhodného pozemku &i
definice zakladniho kapacitniho a hmotového modelu budouci vystavby. Poradce také muaze
zajistit klientovi potfebné grafické a textové vystupy pro technické zadani vefejného vybérového
fizeni nebo dalSi grafické a propagacni materialu projektu (napf. vizualizace nebo 3D budouci
vystavby). Tato pozice mlize byt feSena jako ¢ast tymu poradct nebo muize byt projekt zahajen
napfiklad samostatnym architektonickym navrhem nebo dokonce architektonickou soutézi.
Architektonické soutéZe jsou vhodné u velmi rozsahlych sidelnich celk(l nebo u budov, u
kterych klient klade dliraz na architektonickou hodnotu vyrazu stavby.

DalsSi specializovani odborni poradci

- Municipality by na zakladé specifickych pozadavku vyplyvajicich z moznych lokalit a na zakladé
analyzy rizik mély definovat dalSi potfebné specialisty, ktefi mu napfiklad budou zajiStovat
provedeni rlznych dil¢ich studii, przkumd nebo méfeni (napf. hluk, vibrace, kontaminace
pudy, energeticka naro¢nost budov, archeologické nalezy, pamatkové ¢i pfirodné chranéné
lokality). DalSiho z kli€ovych poradct bychom doporucovali poradce z oblasti narodnich a
evropskych dotacénich tituld. Dotace mohou byt v projektu pozitivnim pfinosem v zajisténi
dostupnosti projektu a také ulehgit municipalitach financovani projektd z vliastnich rozpocta.

5 Projektovy trojimperativ (anglicky take Triple Constraint nebo the Iron Triangle) je grafickym modelem zakladnich

parametr( projektu. Tyto zakladni parametry jsou vyneseny jako vzdalenosti na tfi osy v roviné. Spojenim téchto tfi bodd
vznika trojuhelnik, ktery vyjadfuje provazanost jednotlivych velic¢in. Zména jednoho z parametrt vede ke zméné minimalné
jednoho z dal$ich. Zakladni paramtery projektu — Rozsah projektu (Vysledky) - SCOPE, Naklady (Zdroje) — COST, Casovy
ramec projektu (harmonogram) — SCHEDULE  [zdroj: https://cs.wikipedia.org/wiki/Projektov%C3%BD _trojimperativ]
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2.2 Mechanismy Fizeni projektl, testovani trhu a fizeni stakeholder(
specifickych pro sektor dostupného bydleni

2.2.1 Pokyny k managementu projektu

Pozice projektového managementu je kliCova pro udrzeni zakladnich parametrd projektu po celou dobu
jeho procesu. Je tedy zasadni, aby odborné zpuUsobila osoba povéfena takovouto spravou projektu byla
identifikovana jiz od samotné ideje projektu. Tato odborna pozice totiz zasadné pom0ze zadavateli z fad
vefejného sektoru identifikovat jiz zakladni parametry projektového zaméru, resp. pozadavky na
udrzeni zakladniho manazerského trojimperativu (¢as, rozsah, finance). Taktéz se m(ize podilet i na
definovani zadani pro dalsi dil¢i ¢asti pfipravné, realizaéni a provozni faze stavby. Tuto pozici také
vnimejme v kontextu odborného zastupce Objednatele/Zadavatele, ktery po celou dobu projektu svého
klienta zastupuje v jeho zajmech a pfi kliCovych jednanich a rozhodnutich. V praxi se mizeme v ramci
rozsahu kompetenci spravce (manazera) projektu setkat s rlznymi interpretacemi jeho pozice.
Napfiklad mezinarodni standardizované smluvni podminky a dokumentace dle FIDIC6 identifikuje tuto
pozici jako Spravce stavby (FIDIC Red Book, FIDIC Yellow Book), pfipadné zastupce Objednatele —
Employer’s representation (FIDIC Green Book), obecné je v8ak tato pozice vnimana souhrnnym
Sirokym pojmem ,projektovy manazer“. Tento pojem tedy budeme pro pfehlednost pouzivat i dale
v tomto dokumentu.

U takto rozsahlych projektt je bézné, Ze funkce projektového manazZera je jmenovana pfimo
Objednatelem a vétSinou je jmenovan obchodni subjekt, ktery sdruzuje pod touto pozici cely odborny
tym obsahujici potfebné specialisty v jednotlivych individualnich problematikach projektu (viz odst.
2.1.4. tohoto dokumentu). Pro ilustrativni pfedstavu uvadime personalni obsazeni v tymu projektového
manazera, které povazujeme v tymu za stéZejni. Dle sloZitosti a rozsahu projektu je pak mozné tym
dale rozSifovat.:

Projektovy manazer — vedouci tymu

Vedouci celého tymu, ktery odpovida za koordinaci celého tymu. Je hlavnim komunikaénim
mediatorem, moderatorem a iniciatorem mezi jednotlivymi ¢leny realizacniho tymu Objednatele a
Zhotovitele. Hlavnim ukolem je dohled nad tim, aby projekt probihal v souladu se vS8emi zavaznymi
smluvnimi dokumenty, projekty, spravnimi povolenimi dot€enych organl statni spravy a stanovisky
spravcl inzenyrskych siti. Podava reportovaci informace klientovi o pribézném stavu projektu.
Koordinuje postup pfipadnych zmén v projektu a poskytuje Objednateli po dobu trvani projektu
odborné konzultace a rady v ramci jeho zasadnich rozhodnuti. Ma také kontrolni funkci, pfi které
kontroluje formalni technickou stranku predkladanych dokumentl a ma také vétSinou pravomoc
pfijimat a schvalovat nékteré dil¢i technické podklady, které vyplyvaji s dal8i fizenych smluvnich
vztazich Objednatele. V posledni fadé vede zakladni agendu celého projektu a archivuje veskeré
podklady a data k projektu.

Asistent projektového manazera — zastupce vedouciho tymu

Tato pozice zajiStuje personalni nahraditelnost v tymu projektového manazera a asistuje ve vSech
¢innostech pozice Projektového manazera — vedouciho tymu.

Cenovy manazer (Cost manager)

Osoba, ktera odpovida za cenové nastaveni finan€ni rozvahy celého projektu. Dale kontroluje
finan¢ni rozsah stavby v jednotlivych fazich projektu a dava zpétnou vazbu, zda dochazi v pribéhu
projektu k naplfiovani finanénich pfedpoklad( projektu. V realiza¢ni fazi poté kontroluje pribézné
financovani a prostavénost projektu. Sestavuje dil¢i ekonomické modely a propocty.

6 . , e . . e
FIDIC — Mezinarodni federace konzultacnich inzenyru (zkratka odvozena z francouzského nazvu ,Fédération
Internationale Des Ingénieurs-Conseils® je mezinarodni normalizaéni organizace pro konzultaéni inZenyrstvi a

https://cs.wikipedia.org/wiki/FIDIC ; https:/fidic.org/ )
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Odborni konzultanti jednotlivych specializaci

Jedna se o odborné konzultanty z jednotlivych odvétvi stavebné-inZzenyrskych specialistd (napf.
statika, pozarni bezpec€nost, technicka zafizeni budovy, digitalni model stavby dle metody BIM,
bezpecnost a ochrana zdravi pfi praci, osvétleni, akustiky, energetické naro¢nosti budovy apod.).
Strukturu téchto specialistt je nutné individualné fesit dle technickych specifik jednotlivych projekt.

Pro spravu a Fizeni projektu vypracovava tym projektového manazera rozsahlou sadu nastrojl fizeni a
kontroly. Nize uvadime mozné pfiklady, fakticka sestava se vSak muze liSit, dle nastavenych procesl
projektového Fizeni a zvyklosti zpracovatel(:

Rizeni zadani (rozsahu a kvality) projektu
o Smluvni podklady
o Podklady z cenovych nabidek a dokument( vybérovych fizeni
o Textové a grafické podklady projektovych stupriti (dokumentaci)
o Minimalni technické pozadavky na stavbu
o Komunika¢ni schéma (matice)
o Systém reportingu (vystupni zpravy, zapisy z jednani apod.)

o Systém controlingu a projektového Fizeni (formulafe kvality, pfedavaci protokoly,
vzorkovaci formulare apod.)

Rizeni termind (¢asu) projektu
o Harmonogram projektu

o Milniky projektu

Rizeni financi projektu
o Ekonomické plany a dalSi finan¢ni rozvahy projektu
o Dilgi vykazy jednotlivych ¢asti tymu

o Diléi propocty nakladi dle jednotlivych fazi

Zasadni roli tymu projektového manazera je komunikace napfi€¢ celym realizaCnim tymem projektu.
Projektovy manazer by mél byt hlavnim mediatorem, moderatorem a inicidtorem komunikace napfic
celym projektovym tymem a dalSimi stakeholdery. Pro udrZeni informovanosti a toku informaci je
zasadni, aby veSkera komunikace byla centralizovana pres projektového manazera v souladu
s pfipravenym komunika¢nim schématem (matici). Nastroj komunikaéni schéma (matice) slouzi jako
zakladni adresar jednotlivych €lenl tymu a hlavné jako rozcestnik k ur€eni roli jednotlivych ¢€lend,
zakladnich arovni a zplsob(l komunikace. Takovy nastroj by mél minimalné obsahovat soupis vSech
osob zainteresovanych v projektu, a to jak na strané Objednatele, Zhotovitele, vSech dil€ich pracovnich
skupin a realiza¢nich tym0, které na projektu participuji, tak dalSich dotéenych stran, napfiklad z fad
dot&enych organu v ramci povolovacich spravnich fizeni. Dale by mél obsahovat jednoduchou matici,
ze které by byly patrné minimalné tyto informace:

Uéel komunikace (napf. design meeting, status report, pracovni jednani, kontrolni den, sladéni
priorit, analyza rizik apod.)

Zodpovédna osoba za komunikaci (dle jednotlivych roli a kompetenci)

Typ komunikaéniho kanalu (napf. osobni schlizka, on-line meeting, telefon, e-mail — hlavni
adresat, e-mail — informacni kopie apod.)

Vystup komunikace (status report, zapis z jednani, vystupni zprava, ukoly To-Do apod.)
Role jednotlivych uc¢astniku
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Propojeni ¢lenti (maticovym systémem propoijit zakladni role, které maji za Ukol primarné spolu
komunikovat)

Frekvence komunikace (denni, tydenni, mésicni, rocni)

V ramci komunikace je také tfeba vypracovat metodiku sdileni, ukladani a archivace tisténych a
zejména digitalnich dokumentl a dalSich projekénich podklad( k projektu. Tato metodika by méla byt
pfehledna, ucelena a jednoducha, aby mohla byt vyuZita napfi¢ ¢leny uvedenych v komunikacnim
schématu (matici). Méla by zejména obsahovat informace tykajici se formatl jednotlivych dat, uréeni
stromu sloZzkové struktury a procesy uréujici podminky pro zabezpeceni, ochranu osobnich udaja,
zélohovani a kontrolu ukladanych dat. Vzdy v8ak za spravu datového ulozisté musi byt odpovédné
jedna osoba / subjekt. Tato osoba ma nastavena nejvyssi spravcovska prava a rozhoduje o dalSich
dil¢ich pravech k datim. Také spravuje a priibéZné doplfiuje metodické podklady, v&etné proskoleni
dalSich uzivateld. Tento subjekt nemusi byt jednoznaéné z tymu projektového Fizeni. JelikoZz se
v dlouhodobém horizontu oCekava, ze dojde v ramci rozvoje digitalizace ve verejné spravé i k rozvoji
procesu ukladani dat na rlizna datova ulozisté, da se o¢ekavat, ze bude pfibyvat okrajovych podminek
i od dalSich spravcll dat jednotlivych municipalit. Obecné by v§ak méla fungovat Uzka spoluprace a
koordinace mezi subjekty projektového fizeni a spravci jednotlivych ulozist pro zajisténi konzistence a
funk&nosti metodiky archivace dat. K tomuto ucéelu doporuujeme v moderni dobé vyuzivat Sdilena
Datova Prostfedi (CDE — ,Common Data Environment®). Tyto nastroje sdruzuji jak cloudové ukladani
digitalnich podob dokument(l, tak nastroje na komunikaci, delegovani a spravu ukoll, nebo planovani
Casu. Tyto sluzby jsou zaroven Casto kumulovany s potfebami zfizeni a spravy elektronického
stavebniho deniku. Zfizeni elektronického stavebniho deniku je dle §166, odst. (5) z. €. 283/2021
Sb. v aktualné platném znéni (Stavebni zakon — novy) u stavby, ktera je predmétem veiejné
zakazky v nadlimitnim rezimu povinné. V soucasné dobé je k tomuto Ucelu na trhu nékolik nastroju
a firem, které se timto zabyvaji. Pronajem pfistupovych licenci, objemu ukladanych dat a sprava
systému jsou zpoplatnéné sluzby.

Prace tymu projektového manazera je komplexni ¢innost, ktera vychazi ze zakladnich cild celého
projektu a dil¢ich Fizenych smiuv, které se v projektu nachazi nebo v jeho prabéhu budou uzavirany.
Konkrétni povinnosti a odpovédnosti, které se vztahuji k ¢innosti projektového manazera. Zarover je
nutné v ramci zasmluvnéni rozsahu ¢innosti projektového managementu vyfeSit hranice kompetenci a
spoluprace s dalSimi kontrolnimi €innostmi tfetich stran v procesu vystavby, jako je koordinator BOZP,
technicky dozor stavebnika a autorsky dozor projektanta stavby, které jsou povinné u€astni stavebnimu
procesu na zakladé zavaznych pravnich predpisu.

Podrobny soupis €innosti a odpovédnosti by méla obsahovat smluvni dokumentace (napf. pfikazni
smlouva) na sluzby projektového manazera. Tyto pozadavky jsou individualni anebo je Ize odvozovat
od vzorovych procesl definovanych ve vzorovych smluvnich podminkach dle FIDIC. Pro nazornost
nize uvadime mozny vycet jednotlivych &innosti, které by bylo vhodné ve spravé projektu na tym
projektového manazera / spravce stavby pfenést. Nejedna se o zavazny vzor, ale pouze o nazorny
vycCet, ktery je tfeba individualné rozsifit dle poZadavkl Objednatele a ve spolupraci s pfislusnym
subjektem administrujicim vybé&rové fizeni na sluzby projektového fizeni a spravy projektu.

I. Sluzby PM v priibéhu projektovani a priprava vystavby dila

o seznameni se se smluvnimi podklady se zhotovitelem a vS8emi souvisejicimi dokumenty,
relevantnimi pro plnéni smlouvy o dilo, zejména s projektovou dokumentaci dila,
technickymi podminkami, nabidkou zhotovitele, podminkami stavebnich a dalSich
navazujicich povoleni, pravnimi predpisy a dalSimi normami relevantnimi pro pInéni
projektu

o pribézny kontakt se zhotovitelem a objednatelem (tj. zadavatelem — obci) na pravidelnych
kontrolnich dnech pfi pfipravé projektovych dokumentaci a podavani pribézné informace
objednateli o postupu projektovych praci;

o kontrola ve$kerych podkladd pfedanych objednatelem nebo zhotovitelem;
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o kontrola a schvaleni kazdé Casti projektové dokumentace zhotovené zhotovitelem dle
smlouvy o dilo s ohledem na jejich soulad se smlouvou o dilo, s pravnimi pfedpisy a
technickymi normami a pokyny objednatele;

o kontrola realizaéni dokumentace stavby (projektové dokumentace), v€éetné vSech jejich
zmén, zejména s ohledem na jeji soulad se smlouvou o dilo, s pravnimi pfedpisy a
technickymi normami a pokyny objednatele;

o kontrola procesl spojenych s pfedanim a pfevzetim stavenisté véetné administrativniho
zaznamu veskerych takovych procesu;

o zajisténi oznameni podle § 22 odst. 2 zakona €. 20/1987 Sb., o statni pamatkove peci,
ve znéni pozdéjSich predpisl, Archeologickému Ustavu AV CR Praha;

o seznameni se s vyrokovymi &astmi jednotlivych spravnich povoleni, jejich zménami a
vyjadrenimi dotéenych organ( statni spravy a s majetkopravnimi smlouvami véetné spinéni
jejich podminek (nahlaseni zahajeni praci, zajisténi protokolarniho pfedani pronajatych
pozemk atd.);

o kontrola dodrZovani podminek spravnich povoleni a jinych vefejnopravnich povoleni
vydanych pro dilo;

o kontrola procest spojenych se zahajenim stavby a procesu potfebnych pro vybudovani
zafizeni stavenisté a vlastni zahjeni;

o pravidelny reporting objednateli o prdbéhu projektu, naplfiovani dil€ich cild a milnikd
projektu formou vystupnich zprav;

o cost management, v€etné kontrola vécné a cenové spravnosti oceriovacich podklady;

o spoluprace se zastupci subjektt administrujicich vefejna vybérova fizeni na dil¢i dodavky
dila v ramci procesu projektu.

Il. Sluzby PM v prabéhu realizace stavebni ¢asti dila

o pribézny kontakt se zhotovitelem a objednatelem na pravidelnych kontrolnich dnech
a podavani prubézné informace objednateli o postupu realizace stavby;

o provadéni fyzické kontroly na stavb& se zdpisem kontroly do stavebniho deniku
a fotodokumentaci, ze které bude patrné datum a €as jejiho pofizeni;

o kontrola a ovéfovani kvality provadénych praci, dodrZzovani realizacni dokumentace
a dodrzovani kontrolniho a zkuSebniho planu zhotovitele popf. planu kontrolnich prohlidek;
evidence pfipadnych neshod a dohlizeni na jejich priibézné odstrafovani;

o kontrola a ovéfovani kvality dokonéenych praci a ovéfovani shody s ustanovenimi smlouvy
o dilo a pravnimi predpisy, v€etné platnych ¢eskych technickych norem;

o cost management, v€éetné kontrola vécné a cenové spravnosti ocefiovacich podkladi a
faktur;

o kontrola kvality a mnozstvi zabudovanych materiald a vybaveni; ovéfovani, zda vzorky
odpovidaji smluvnim dokumentiim a pfislusnym ¢eskym technickym normam;

o doporuceni provadéni zkouSek na stavbé&, dohled nad dodrZzovanim pfedepsanych
postupl, pravnich predpisi a kontrola provadéni technickych zkou$ek provadénych
opravnénymi firmami a kontrola vysledk;

o kontrola priibéhu zkousek technologickych zafizeni provadénych zhotovitelem;

o kontrola vedeni stavebniho deniku, potvrzovani spravnosti zapisu ve stavebnim deniku,
vyjadfovani se v ném k zavaznym skutec¢nostem;

o kontrola plnéni smluvnich podminek zhotovitelem;

o zaveérecné kontroly dokon&ené stavby, pfiprava soupisu vad a nedodélk(, véetné stanoveni
terminu a zpUsobu jejich odstrafiovani;
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o Uc&ast na individualnich a komplexnich zkouskach, uc€ast pfi provadéni méfeni (hluk,
osvétleni, apod.);

o dohled nad odstrafiovanim vad a nedodélki, véetné stanoveni terminu a zpUsobu jejich
odstranéni;

o pfiprava pfedavaciho protokolu stavby ve spolupraci se zhotovitelem;

o kontrola dokumentace skute¢ného provedeni stavby a dokladu ke kolaudaénimu Fizeni
(kolaudaci);

o kontrola procesl systematického doplfiovani dokumentace pro objednatele a zhotovitele,
podle které se stavba realizuje;

o UCast pfi projednavani a ovéfeni spravnosti vSech dokladd a zmén jakékoli projektové
dokumentace stavby;

o povinnost informovat objednatele o vSech zavaznych okolnostech v souvislosti
s vystavbou, které mohou mit vyznamny vliv na harmonogram zhotovitele, kvalitu a cenu
stavby; upozornéni zhotovitele na zjisténé nedostatky v provadénych pracich, pozadovani
sjednani napravy;

o povinna kontrola téch ¢asti dodavek a montazi materialti, vyrobkd a technologickych
postupl, které budou v dal$im postupu zakryté nebo se stanou nepfistupnymi, povinné
zapsani vysledkud kontroly do stavebniho deniku, resp. do protokolt — formulart uréenych
pro stavbu, v€etné zpracovani fotografické ¢i video dokumentace;

o kontrola a ovéfeni stavebni pfipravenosti mezi poddodavateli zhotovitele, zejména
pfipravenost pro technologické vybaveni;

o spoluprace s projektantem a autorskym dozorem stavby pfi realizaci dila;

o spoluprace s odpovédnymi geodety (vyhl. ¢. 200/1994 Sb., o zeméméfictvi, ve znéni
pozdéjSich predpisu);
o spoluprace s projektantem realizani dokumentace a se zhotovitelem pfi provadéni nebo

navrhovani opatfeni na odstranéni pfipadnych zavad projektové dokumentace pro realizaci
stavby;

o sledovani veSkerych pfedepsanych a dohodnutych zkousek materiall, konstrukci a praci,
kontrola jejich vysledk(l a dokladu, které prokazuji kvalitu provadénych praci a dodavek
(certifikaty, atesty, protokoly apod.);

o vedeni podrobné dokumentace a archivace dokladli z kontroly a ovéfovani dokladll a
procesU, véetné priubézného predavani kopii takovych dokladd objednateli;

o spoluprace s pracovniky zhotovitele pfi provadéni opatfeni na odvraceni nebo na omezeni
Skod pfi ohrozeni stavby zivelnymi udalostmi;

o kontrola postupu praci podle harmonogramu zhotovitele a ustanoveni smlouvy o dilo
a upozornovani zhotovitele a objednatele na nedodrzeni termin(i, navrhy na nezbytna
opatreni;

o koordinace procest vedoucich k napravé pfipadnych nedostatkll v procesu realizace
stavby;

o kontrola fadného uskladnéni materialu, vyrobkd, stroji a konstrukci;
o hlaseni archeologickych nalez(;

o kontrola fadného nakladani s materidlem odstranénym ze stavby, ktery nadale zUstava
v majetku objednatele;

o kontrola informovanosti vSech zhotovitelt stavby o bezpe€nostnich a zdravotnich rizicich,
ktera vznikla na stavenisti b€hem postupu praci, a o pfislusnych opatfenich k minimalizaci
rizik;

o upozoriovani zhotovitele prokazatelnym zpusobem na nedostatky v uplathovani

pozadavk(l na bezpe€nost a ochranu zdravi pfi praci zjisténé na stavbé, vyzadovat
zjednani napravy a k tomu navrhovat pfimérena technicka a organizacni opatfeni;
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oznameni nedostatk( v uplatiiovani pozadavku na zajisténi bezpecnosti a ochrany zdravi
nebyla-li zhotovitelem stavby neprodlené pfijata pfiméfena opatieni ke sjednani napravy;

sledovani realizace napravnych opatfeni a v pfipadé neplnéni prokazatelnym zplsobem
vyzadovat na zhotoviteli jejich pInéni. V pfipadé opakovani stejnych nedostatki navrhnout
uplatnéni sank¢nich opatfeni;

UCastnit se stanovenych jednani vedeni stavby, projednavani soucinnosti poddodavatell
stavebnich praci z hlediska bezpecnosti a ochrany zdravi, vyhodnocovani vedeni stavebni
dokumentace a dosazenych vysledki;

provadéni kontroly dokumentace systému managementu BOZP souvisejici se stavebni
¢innosti a postupem praci podle realizaéni dokumentace;

provadéni dalSich c¢innosti stanovenych provadécim pravnim pFedpisem k zakonu
309/2006 Sb., o statni pamatkové péci.

lll. Sluzby PM spojené s dokonéenim stavebni ¢asti dila

o

priprava podklad(l pro pfedani a prevzeti stavby nebo jejich ¢asti a ucast na jednani pfi
pfedani a prevzeti;

pfiprava podkladG pro pfedani stavby, resp. vSech stavebnich objektld pfisluSnym
provozovatellm a spravcim,

po dokonc&eni stavby pfedat podklady pro jeji zavére€né vyhodnoceni zvolenym zastupcem
objednatele:

popis prabéhu stavby a jeji vyhodnoceni,
zajisténi kopii vSech proplacenych faktur,

zajisténi originalu zapisu z prevzeti praci, dodavky nebo sluzby a zajisténi original zapisu
z pfedani a pfevzeti staveniste,

zajisténi fotodokumentace z pribéhu celé stavby,
zajisténi kopii veskerych zapisu z pravidelnych kontrolnich dn,

kontrola dokladové sloZzky obdrZzené od zhotovitele, v€etné zajisténi jejiho doplnéni
a odevzdani objednateli v kompletnim stavu;

kontrola a ovéfeni dokladu pro zavére¢né vyuctovani, které dolozi zhotovitel k pfedani
a prevzeti dokon&eného dila;

kontrola veSkerych doklad(l, které dolozi zhotovitel pro zadosti v fizenich pro vydani
povoleni zkusebniho provozu stavby i jeji ¢ast (uplatni-li se dle smlouvy o dilo), povoleni
zkusebniho provozu pro stavby Ci jeji Cast a kolaudacénich rozhodnuti pro stavbu €i jeji ¢ast;

kontrola uplnosti dokumentace skute¢ného provedeni stavby a dokladd pofizenych béhem
stavby v ramci digitalniho rozhrani (pfipadné v ramci BIM);

kontrola vyklizeni staveni$té zhotovitelem, respektive poddodavateli.

IV. Sluzby PM spojené s povolenim k pfredéasného uzivani, zkusebniho provozu (uplatni-li
se dle smlouvy o dilo) a kolaudace dila

o

o

kontrola odstrafiovani vad a nedodélku zjisténych pfi kolauda¢nim Fizeni a vad a nedodélku
zjisténych pfi pfedani a pfevzeti stavby;

zastupovani objednatele ve vSech kolaudacnich Fizenich, koordinace procesu, zajisténi
vydani kolaudacnich rozhodnuti vS§ech stavebnich objektu;

V. Sluzby PM spojené s celym priibéhem projektu ve v§ech jeho fazich

o

pfijimani, nakladani a archivace vsech dilezitych dokumentl a podkladl tykajicich se
projektu v digitalni formé (zejména v ramci prostredi BIM);
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o ostatni technicko-ekonomicka poradenska a konzulta¢ni ¢innost v ramci rozsahu projektu;

o zastupovani zajmu objednatele.

2.2.2 Provedeni vstupnich analyz

Verfejny sektor by mél v pfipadé projektll dostupného bydleni zacit analyzou ekonomické potreby a
spoleCenské poptavky po bydleni zajiSténém municipalitou. V této analyze by méla municipalita
vyhodnotit potfebnost projektu a rozhodnout se, zdali je vhodné projekt dale rozpracovat, pfipravit
vstupni analyzy a rozhodnout se, jestli je projekt realizovatelny a vybrat nejvhodné;jsi zplisob realizace.

Po zakladnim vyhodnoceni spoleCenské poptavky a potfebnosti projektu by méla municipalita
pokraCovat rozpracovanim navrhu projektu a jeho definovanim ve vétsim detailu. Kli€ové je identifikovat
pozemky dostupné pro vystavbu, definovat zakladni parametry bytovych jednotek a jejich planované
mnoZstvi a rozpocet, ktery bude k dispozici pro pfipravu a realizaci projektu.

Zakladni analyzu poptavky a definovani klicovych parametrd projektu muze municipalita pfipravit
samostatné. Pro zpracovani zevrubnych analyz, komplexni posouzeni a pfipravu projektu je nicméné
vhodné zapojit do procesu technické, finanéni a pravni poradce.

Prvni spoluprace s poradci probiha na pfipravé studie proveditelnosti. V této relativné rozsahlé a
komplexni analyze je tfeba v detailu zhodnotit vSechny kritické aspekty realizace projektu. Studie
proveditelnosti se sklada z nékolika dil¢ich analyz, které maji za cil detailné rozpracovat projekt a
podpofit rozhodnuti, zdali projekt realizovat na zakladé CBA a jestli je vhodné vyuzit metodu PPP na
zakladé analyzy hodnoty za penize.

Studie proveditelnosti pfipravovana pro projekty PPP dostupného bydleni by méla zahrnovat minimalné
nasledujici ¢asti:

Detailni charakteristika projektu a €asovy harmonogram;

Zhodnoceni technické proveditelnosti;

Analyza environmentalnich dopad;

Analyza rizik;

Porovnani vyhodnosti tradi¢ni vefejné zakazky a metody PPP (analyza hodnoty za penize);
Analyza pfinosu a nakladi (CBA);

Dopad projektu na rozpocet municipality a finan¢ni udrzitelnost;

Priizkum trhu a analyza atraktivity projektu pro bankovni financovani

Analyza pravni proveditelnosti.

V prvni fadé musi studie vyhodnotit zakladni parametry projektu a technické proveditelnost projektu.
V této Casti je nutné posoudit pfedevdim vhodnost lokality, analyzovat aktualni stav rozvodnych a
odpadnich siti. Zcela zasadnimi jsou geotechnické a archeologické studie, aby bylo mozné urcit, zda
terén a topografie lokality, slozeni pudy a dalSi faktory prostfedi umoznuji vystavbu pozadované
infrastruktury a budov.”

Na technickou analyzu pfimo navazuje hodnoceni vlivu vystavby na Zivotni prostiedi EIA, jejimZ cilem
je posoudit vliv investi¢niho zaméru, vybrat nejSetrnéjsi variantu a pfipadné navrhnout opatfeni na
snizeni nepfiznivych vlivli na zdravi lidi a zivotni prostfedi.

7 Jaroslaw Konior. Feasibility Study of construction project in compliance with Bank Investment Supervision requirements
(2018). Dostupné z:
https://www.researchgate.net/publication/325992098_Feasibility_Study_of_construction_project_in_compliance_with_Bank_Inv

estment_Supervision_requirements
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V priibéhu pfipravy studie proveditelnosti by méla byt analyzovana i vSechna rizika a pfipraven registr
rizik. Rizika musi byt kvantifikovana a jejich vySe je zasadnim vstupem pro dal$i ekonomické posouzeni.
Postup tvorby registru rizik je podrobné popsan v metodice Privodce identifikaci, hodnocenim, alokaci
a fizenim rizik pro PPP projekty dostupného bydleni.8

Jednou z kli¢ovych ¢asti studie proveditelnosti je posouzeni finanéni a ekonomické vyhodnosti projektu.
K tomu slouzi analyza pfinosu a nakladu (CBA), ktera porovnava vSechny naklady a pfinosy projektu
s cilem urcit, zda pfinosy projektu pfevazuji nad jeho naklady a je vyhodné projekt realizovat. Tato
analyza obvykle hodnoti projekt z dvou pohledu. V ramci finanéni analyzy jsou porovnavany realné
naklady a vynosy projektu a zodpovézena otazka, zdali je projekt ziskovy a pfinasi penize. To oviem
jesté nemusi nutné znamenat v pfipadé vefejnych projektl, Ze by se projekt nemél realizovat. K tomuto
posouzeni slouzi ekonomicka ¢ast CBA analyzy, v ramci které se hodnoti vSechny socioekonomické
pfinosy a naklady a posuzuje se vyhodnost projektu pro celou spolenost.

Souc€asné s vyhodnocenim ekonomické vyhodnosti projektu by mély byt mezi sebou porovnany
jednotlivé varianty dostupné pro realizaci projektu. K tomu se vyuziva analyzy hodnoty za penize (Value
for Money, VfM), ktera porovnava pofizeni dostupného bydleni prostfednictvim standardni vefejné
zakazky a realizace projektu formou PPP. Vysledkem této analyzy je hodnota odpovidajici na otazku,
kterd z analyzovanych variant je vyhodnéjsi a pfinasi vétdi hodnotu za penize.

Navazujici a neodmyslitelnou &asti z pohledu ekonomiky projektu je posouzeni jeho udrzZitelnosti
z pohledu financovani a posouzeni dostate¢ného mnozstvi prostfedkd v dlouhodobém rozpoctu
municipality.

Na to navazuje i prlizkum trhu a zji§tovani ochoty potencialnich partnerl projekt realizovat a ochoty
bank projekt financovat. Bez téchto prfedpokladd neni projekt financovatelny, a tedy ani proveditelny,
jelikoz partnerstvi vefejného a soukromého sektoru musi byt nastavené tak, aby bylo atraktivni a
vyhodné pro vSechny subjekty.

Dalsi ¢asti je vyhodnoceni pravni proveditelnosti projektu, jejimz ukolem je zohlednit veSkeré pravni
nalezitosti a prekazky, které by mohly ovlivnit implementaci projektu. Mezi takové se fadi jakékoliv
vladni regulace a nafizeni, ktera se vztahuji na dany projekt ve v3ech fazich jeho Zivotniho cyklu. Cilem
analyzy pravni proveditelnosti je zhodnotit vS8echny pravni okolnosti a vypracovat doporuceni.® Takova
doporuceni se mohou tykat pfedevSim pfipravenost vSech nutnych povoleni ke stavbé a popis krokd,
které jsou nutné k tomu, aby mohl byt projekt uspé&sné realizovan.

Na zavér je tfeba uvést, Ze studie proveditelnosti mize obsahovat i dal$i dil¢i analyzy, které jsou podle
municipality ddlezité a pfinosné pro Uspéch projektu.

2.2.3 Informace k testovani trhu

V ramci celkové pfipravy projektu je nepochybné vhodné, aby municipalita (zadavatel) byla v kontaktu
s relevantnimi dodavateli a potencialnimi zajemci o U€ast v zadavacim fizeni na PPP projekt. Za timto
Uucelem muze municipalita vyuzit neformalnich otevienych jednani, kulatych stolt ¢i konferenci, na
nichz predstavi své pfistupy k nastaveni PPP projektu a bude mit prostor k ziskani zpétné vazby od
zastupcll odborné vefejnosti a zainteresovanych subjektl.

V ramci samotné pfipravy zadavacich podminek (fj. v zajmu ziskat od soukromého sektoru a odborné
vefejnosti konkrétni informace k vhodnému nastaveni zadavacich podminek zadavaciho fizeni na PPP
projekt) pak mohou municipality vyuzit pfedbéznych trznich konzultaci (dle § 33 zakona o zadavani
vefejnych zakazek). V ramci Vystupu 6 tohoto dokumentu byl pfipraven uceleny pravodce zaméreny
mj. i na pfipravu, priibéh a vyhodnoceni pfedbéznych trznich konzultaci.

8 EPEC. Value for Money Assesment (2015). Dostupné z: https://www.eib.org/en/publications/epec-value-for-money-
assessment
9 APMG. Assessing Legal Feasibility. Dostupné z: https://ppp-certification.com/ppp-certification-guide/15-assessing-legal-
feasibility
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2.3 Identifikace a feSeni otazek statni (verejné) podpory

Pravni uprava oblasti statni (vefejné) podpory spada do kompetence organ(i Evropské unie, aniz by
&lenské staty (tedy i Ceska republika) mély moZnost tuto oblast jakkoli regulovat. V praxi to znamena,
Ze problematiku vefejné podpory (definice, vyjimky, pravidla atd.) nenalezneme v Eeském pravnim fadu
nybrz je potfeba se orientovat a hledat v pravu evropském.

Pravnim zakladem, ze kterého oblast vefejné podpory vychazi, je Smlouva o fungovani Evropské unie.

Podle €l. 107 odst. 1 Smlouvy o fungovani Evropskeé unie plati, Zze podpory poskytované v jakékoli formé
statem nebo ze statnich prostfedkd, které narusuji nebo mohou narusit hospodafskou soutéz tim, ze
zvyhodrfiuji ur€ité podniky nebo urcita odvétvi vyroby, jsou, pokud ovliviiuji obchod mezi €lenskymi staty,
neslucitelné s vnitfnim trhem, nestanovi-li Smlouvy jinak.

2.3.1 \Vefejna podpora obecné

Z uvedené definice vyplyvaji zakladni kritéria, ktera je tfeba pfi posuzovani vefejné podpory zkoumat:
Poskytnuti podpory statem nebo z vefejnych prostredki
Zvyhodnéni urcitych podnikd nebo urcitych odvétvi podnikani
NaruSeni (i potencialni) hospodarské soutéze
Ovlivnéni obchodu mezi ¢lenskymi staty

V pfipadé, Ze jsou sou€asné naplnény vSechny tyto ¢tyfi znaky, pak se jedna o vefejnou podporu, ktera
je obecné zakazana. A naopak, neni-li byt jediny vy8e uvedeny znak naplnén, o nedovolenou vefejnou
podporu se nejedna.

Poskytnuti vefejna podpory, pfestoZze by byla naplnéna vSechna &tyfi kritéria, je mozné, existuje-li
néktera vyjimka pro jeji poskytnuti.

Mezi takové vyjimky patfi napf. podpora malého rozsahu, popf. podpora sluzeb obecného
hospodafského zajmu &i tzv. blokové vyjimky.

Poskytnuti podpory je mozné dale i tehdy, je-li takova podpora slugitelna s vnitfnim trhem na zakladé
rozhodnuti Evropské komise.

2.3.2 Znaky vefejné podpory

Jak jiz bylo vy3e uvedeno, pfi posuzovani, zda se v daném pfipadé jedna o vefejnou podporu, je tfeba
se zaméfit na nasledujici znaky.

A) Poskytnuti podpory statem nebo z verejnych prostredk

Pod pojmem vefejné prostiedky je tfeba rozumét jak zdroje narodni i centralni viady, tak i regionalni,
lokalni ¢i mistni samospravy. Podpora poskytnuta z vefejnych prostfedkd tedy znamena nejen viadu
a ji fizena ministerstva ¢i jiné spravni ufady, ale i Uzemni samospravu (tedy obce, mésta a kraje).

Za verejné prostfedky se povazuiji i fondy, které jsou kontrolovany organy verejné spravy. Vefejna
podpora nemusi byt poskytnuta pfimo statem samotnym, ale mize dojit k jejimu poskytnuti také ze
strany soukromych ¢&i vefejnych zprostfedkovateld uréenych statem, napf. v pfipadé, kdy je soukroma
banka povérena spravou prostfedk(l statniho programu podpory.

Pro naplnéni tohoto defini€éniho znaku je nezbytné, aby doSlo k zatiZeni statnich, resp. vefejnych
rozpocta.

Dopad na rozpocet poskytovatele mlize byt jak pfimy, tak nepfimy. Pod pfimym zatiZzenim rozpoctu je
tfeba chapat vydej finan¢nich prostfedkl. Tuto podminku naplfiuji pfedevsim dotace. Naopak nepfimé
zatizeni rozpoc¢tu znamena nevybrani ¢i vzdani se finan¢nich prostfedkl, na které vznika narok na
zakladé obecné zavaznych pravnich predpisi nebo na zakladé trznich vztahl (napf. prominuti plateb
¢i odvodu, které by mély byt vefejné instituci uhrazeny, dafiové ulevy, prodeje majetku verejnymi
institucemi za cenu niZsi nez trzni, promijeni pokut a penéznich sankci &i udéleni zvlastnich prav nebo
vyluénych prav bez odpovidajici finanéni odmény).
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B) Zvyhodnéni urcitych podnikl nebo uréitych odvétvi podnikani

Podnikem ve smyslu pravidel vefejné podpory se rozumi jakykoliv subjekt resp. jakakoliv entita, a to
bez ohledu na pravni formu nebo zpusob financovani (ij. napf. i subjekt neziskovy €i spadajici pod
vefejnou spravu), ktery vykonava tzv. ekonomickou &innost, ¢imz je potfeba rozumét nabizeni zbozi
a/nebo sluzeb na daném trhu. Za podnik tak mize byt povazovana i napf. neziskova spolecnost, spolek
Ci pravé obec.

Zvyhodnénim pak rozumime takovy stav, kdy podnik poskytnutim statnich (vefejnych) prostfedkl ziska
vyhodu, kterou by za béznych trznich podminek neziskal. Pfi€emz takové opatfeni je selektivni, tzn. Ze
neni uréeno véem podnikim na daném trhu stejné a nelze tak o ném hovofrit jako o opatfeni obecném.
Opatfeni je povazovano za selektivni napf. v pfipadé&, kdy poskytovatel vefejné podpory uplatriuje volné
uvazeni pfi vybéru pfijemce podpory nebo pokud je omezena platnost opatfeni pouze na ¢ast uzemi
Clenského statu Ci urdité odvétvi vyroby.

Ke zvyhodnéni dochazi uz tehdy, kdy podpora snizuje naklady, které by musel pfijemce za bézného
fungovani nést ze svého rozpoctu.

Za zvyhodnéni Ize povazovat napf. nasledujici situace. Kdyz podnik zakoupi i pronajme si pozemek
vlastnény verfejnou instituci (napf. obci) za cenu nizsi nez trzni; nebo kdyz podnik proda statu pozemek
za cenu vySSi nez trzni; nebo kdyz podnik vyuziva zvyhodnény pfistup k infrastruktufe zdarma; nebo
kdyz podnik ziska zaruku statu za uveér; popf. kdyz podnik ziska pfispévek na reklamu.

C) Naruseni (i potencialni) hospodaiské soutéze

K naruSeni soutéze, resp. k hrozbé& naruseni soutéze dochazi tehdy, pokud opatieni posili postaveni
pFijemce podpory oproti jeho konkurentim, tedy kdy opatfeni posili postaveni pfijemce podpory oproti
jeho konkurentim, a to i v pfipadé, Ze neumoznuje pfijimajicimu podniku expandovat &i zvysit trzni
podil.

Naruseni soutéze se predpoklada, pokud opatfeni snizuje pfijimajicimu podniku naklady, které musi
nést v ramci své kazdodenni ¢innosti. Naruseni soutéze Ize rovnéz spatfovat ve skutecnosti, ze vefejné
zdroje podniku umozni zavést novy produkt, racionalizovat vyrobu, inovovat vyrobni postup atd. Vefejna
podpora muze naruSit hospodarskou soutéz tim, ze umozni pfijemci podpory rozsifit ¢innost, ziskat
(vétsi) podil na trhu &i udrZet si na ném siln&jsi postaveni.

D) Ovlivnéni obchodu mezi élenskymi staty

Ovlivnéni obchodu nemusi pfedstavovat ,skutecny“ vliv na obchod mezi ¢lenskymi staty, postaci
predpoklad, Ze podpora mlze obchod ovlivnit. Neni stanovena zadna hranice, kdy jiz konkrétni opatfeni
ovliviuje obchod mezi Clenskymi staty. Z judikatury vSak vyplyva, ze i malé Castky &i mala velikost
pFijemce vefejné podpory mize ovlivnit trh mezi ¢lenskymi staty.

K ovlivnéni obchodu zpravidla nedochazi, pokud pfedmétné opatieni pisobi pouze lokalné (regionalné)
¢i pfijemci podporovanych sluzeb pochazeji pouze z jednoho ¢lenského statu.

Tento znak je nutné zkoumat i u pfijemce nepfimo zapojeného do preshrani¢niho obchodu, protoze
poskytnuti podpory takovému podniku ztéZuje vstup na dany trh ostatnim hospodarskym subjektim z
jinych €lenskych statu, a tedy dochazi k ovlivnéni obchodu uvnitf EU, pfipadné zachovava nebo zvySuje
mistni nabidku.

Obecné plati, Ze k ovlivnéni obchodu nedochazi u opatieni s Cisté lokalnim dopadem. Proto je tfeba
analyzovat individualné kazdy pfipad, pfedevSim v roviné, zda podnik pfijimajici vyhodu neprodukuje
zbozi/sluzbu, jez je predmétem obchodu mezi staty EU, jakym finalnim zakaznikim dané zbozi/sluzba
smeéfuji (a zda tito jsou ze zahranici), vzdalenost pfislusného podniku od hranic s nékterym z ¢lenskych
statd EU, moznost pfeshrani¢nich investic podnika z jinych Elenskych statd, zda je pfijemce podpory
soudasti skupiny podnikil pisobicich v ramci celé Ceské republiky i v jinych &lenskych statech apod.

2.3.3 \Vefejna podpora a vefejné zakazky

Problematikou vefejné podpory je tieba se zabyvat i pfi zadavani vefejnych zakazek, nebot i v této
oblasti dochazi k nakladani s vefejnymi prostfedky, a tedy i zadavatelé se musi zabyvat mimo jiné pravé
i rizikem vyplyvajicim z poskytnuti vefejné podpory v ramci zadavaciho fizeni. Riziko naplnéni vyse
popsanych znak( zakazané vefejné podpory je vSak vyrazné snizeno v situaci, kdy probiha
zadavaci fizeni v nadlimitnim rezimu.
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Jestlize se nakup a prodej majetku, zbozi a sluzeb uskuteéni na zakladé soutézniho, transparentniho,
nediskriminatniho a bezpodminecného nabidkového fizeni v souladu se z&sadami Smlouvy
o fungovani Evropské unie tykajicimi se zadavani vefejnych zakazek a zadavacimi smérnicemi,
predpoklada se, Ze tyto transakce jsou v souladu s trznimi podminkami.

Jestlize vefejnopravni subjekty pofizuji majetek, zbozi a sluzby, jakékoli pfipadné zvladtni podminky
spojené se zadavacim fizenim by mély byt Uzce a objektivné spojeny s pfedmétem zakazky a mély by
umoznit, aby ekonomicky nejvyhodnéjsi nabidka odpovidala trzni hodnoté.

Zadavaci fizeni musi byt oteviené, aby se ho mohli ztG¢astnit vSichni kvalifikovani dodavatelé, ktefi
budou mit zajem, musi byt transparentni, tzn. vSichni uchaze¢i musi byt dostateéné v€as informovani,
musi ziskavat stejné informace. Informace o kritériich pro vybér a zadani musi byt jednoznaéné
a objektivni, stanovené pfed zaCatkem fizeni. Zadavaci fizeni musi byt nediskriminacni, musi zajistit
stejné zachazeni se vSemi ucastniky. Aby bylo zaruéeno rovné zachazeni, méla by kritéria pro zadani
zakazky umoznit objektivni porovnani a posouzeni uchazece.

V pfipadé, Ze jsou splnény vSechny podminky pro pouziti pfislusného fizeni dle zadavacich smérnic,
je pouziti a dodrzeni postupl dle zadavacich smérnic postacuji pro vyhovéni témto pozadavkam.

2.3.4 Doporuceni

Municipalita by pfi realizaci projektu méla vzdy zkoumat i otazku pfipadné statni (verejné) podpory.

Vzhledem ke skute€nosti, ze vybér dodavatele, ktery zajisti financovani, vystavbu, spravu a udrzbu
budovy pro dostupné bydleni, je uvazovan v tzv. jednacim fizeni s uverejnénim, tedy v souladu s jednim
z druhll zadavaciho Fizeni stanoveného zakonem o zadavani vefejnych zakazek, ktery vychazi ze
zadavacich smérnic, Ize mit vSak za to, ze pfi dodrzeni tohoto nastaveni nebude municipalitou
poskytovana nedovolena statni (verejna) podpora.

Municipalita tedy zdsadné& nebude povinna dale zkoumat pravidla vefejné podpory resp. mozZnost
uplatnéni nékteré z vyjimek popf. zajiStovani souhlasu Evropské komise, a to za pfedpokladu, Ze bude
postupovat pfi vybéru dodavatele v souladu s navrhovanym nastavenim v rdmci jednaciho Fizeni s
uvefejnénim, nebot v takovém pfipadé se nebude jednat o vefejnou podporu ve smyslu &l. 107 odst. 1
Smlouvy o fungovéan

2.4 Vybér a management transak&nich poradcu

Vefejna autorita, kterd nepfipravuje PPP projekty pravideln& obvykle nedisponuje dostateénym
mnozstvim internich expert(l, ktefi by byli schopni pokryt veSkery rozsah kompetenci potfebny pro
pFipravu projektdl PPP v oblasti dostupného bydleni a jejich realizaci. V naprosté vétSiné projektd si
proto bude municipalita najimat externi transakéni poradce (pravni, finanéni, technické), ktefi vhodné
doplni potfebné kompetence a kapacitu a budou partnerem internimu projektovému tymu na strané
vefejného sektoru.

Poradci mohou byt najati jako jeden tym zahrnujici vSechny potfebné kompetence nebo jednotlivé. Oba
pFistupy maiji své vyhody a nevyhody, které je tfeba zvazit. Najimani poradct jednotlivé umoznuje vybrat
nejlepSiho dodavatele pro kazdou c&innost, nicméné interni projektovy manazer pak musi zajistit
efektivni koordinaci vSech stran. Pfi vysoutézeni konsorcia poradcl koordinaci zajiStuje projektovy
manazer vedouci poradenské firmy a tato starost odpada.

Tym transakénich poradci by mél mit zkuSenosti s implementaci podobnych projektd. Pfinasi tak
internimu projektovému tymu praktické zkuSenosti a umoznuje reflektovat vyvoj trznich standardd a
poslednich inovaci. Nepfimym pozitivnim uc¢inkem najimani externich poradcl je proto pfilezitost
k pfenosu dovednosti a rozvoji kompetenci vefejného sektoru pfi budovani vlastni interni kapacity.1°

| v pfipadé, Ze zadavajici autorita vybere cely tym kvalitnich poradcd, zustava ji odpovédnost Cinit
potfebna rozhodnuti a celkova zodpovédnost za postup praci na projektu. Ulohou transakénich poradc

10 APMG International. The APMG PPP Certification Guide. Chapter 13: Assessing Capabilities and Needs, and Hiring

Advisors. Dostupné z: https://ppp-certification.com/ppp-certification-guide/132-request-advisors
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je navrhnout FeSeni nebo vydat doporuéeni, ale kone¢né rozhodnuti musi zUstat v rukou vefejného
11
sektoru.

Dulezité je zdlraznit, Ze transakéni poradci nevedou projekt, to je odpovédnosti projektového manazera
na strané municipality (vefejného sektoru). Transak&ni poradci jsou pravou rukou projektového
manazera a jejich ukolem je udélat v8e potfebné pro to, aby se transakce uskuteénila a zajistit co
nejlepsi podminky pro vefejny sektor — za pfedpokladu, ze projekt je proveditelny a poskytuje hodnotu
za penize.1?

Vyhody, které poradci pfinasi jsou pfedevSim dovednosti a zkuSenosti z praxe, ale také dodate¢na
kratkodoba kapacita, coz umoznuje vétsi flexibilitu nez najimani stalych zaméstnancl v ramci
vefejného sektoru. Interni projektovy tym je tak schopen diky externi kapacité flexibilné reagovat na
potfeby zvySeného objemu prace v obdobi pfipravy komplexnich PPP projektll. Zapojeni kvalitnich
externich poradcl s vyznamnymi zkuSenostmi s PPP projekty navic vysila pozitivni signal trhu a

13
poskytuje divéru, Ze projekt je dobfe strukturovan.

Poradci by méli byt zapojeni do procesu pfipravy projektu hned na zacatku a spolupracovat s internim
projektovym tymem nejprve na vyhodnoceni vhodnosti realizovat projekt uz pfi vypracovani studie
proveditelnosti projektu a hodnoceni, zdali je vhodné vyuzit pro realizaci projektu partnerstvi vefejného
a soukromého sektoru (PPP) nebo zvolit formu standardni vefejné zakazky.

Pokud nema k vefejny sektor k dispozici dostatecné vlastni pravni, technické a finanéni experty, externi
poradci hraji velmi dilezitou roli i v nasledné pfipravé zadavaciho Fizeni, spolupracuji s tymem
zadavatele na jeho vyhodnoceni a pokud uzna municipalita za vhodné a potfebné, poradce je mozné
najmout i na monitoring v prdb&hu implementaéni faze projektu, coz je v praxi zcela bézné.14

U projektd PPP dostupné bydleni se tym externich poradct najatych zadavajici autoritou bude skladat
z pravnich, finanénich a technickych poradenskych firem. Konkrétni slozeni poradenského tymu zavisi
na existujici kapacité vefejného sektoru a specifickych potfebach projektu, nicméné zahrnuje celou
fadu potfebnych kompetenci. Pro ilustraci je mozné uvést sloZeni poradenského tymu na PPP projektu
socialniho bydleni v Irsku, kde byli zapojeni experti na oblast prava, financi, pojistovnictvi, architektury,
civilniho inZenyrstvi, strojirenstvi a elektrotechniku kvantitativniho priizkumu, planovani a projektového
dozoru pro vypracovani navrhu / designu projektu.*®

Externi tym poradcu Ize v zakladu rozdélit na roli projektového manazera a tfi hlavni oblasti viz schéma
typického sloZeni projektového tymu nize.’® Jeho sloZzeni mlze byt nicméné S$irSi podle potieb
konkrétniho projektu. Soukromy partner a véfitelé (banky) budou mit obvykle svij vlastni poradensky
tym v pfislusnych oblastech v zavislosti na rozsahu své kvalifikace.

11 EPEC. Role and Use of Advisers in preparing and implementing PPP projects (2014). Dostupné z:
https://www.eib.org/en/publications/epec-role-and-use-of-advisers

12 CDB. Carribien PPP Toolkit. Dostupné z: https://www.caribank.org/publications-and-resources/resource-library/guides-and-
toolkits/caribbean-public-private-partnership-ppp-toolkit

13 The World Bank. Caribbean PPP Toolkit (2017). Dostupné z: https://www.caribank.org/publications-and-resources/resource-
library/guides-and-toolkits/caribbean-public-private-partnership-ppp-toolkit

14 ADB. PPP Handbook. Dostupné z: https://www.adb.org/documents/public-private-partnership-ppp-handbook

15 NDFA. Social housing PPP programme — bundle three - Project Information Memorandum. Dostupné z: https://irl.eu-
supply.com/app/rfg/publicpurchase_docs.asp?PID=198717&LID=225852&AllowPrint=1

16 UK Treasury. Technical Note No. 3 - How to Appoint and Manage Advisers to PFI Projects. Dostupné z:
https://ppp.worldbank.org/public-private-
partnership/sites/ppp.worldbank.org/files/documents/How%20t0%20Appoint%20and%20Manage%20Advisers%20t0%20PF1%
20Projects_TechNote3.pdf
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Zadavajici autorita <€4—» Projektovy podnik PPP Technicti poradci
| A
Projektovy manazZer Projektovy manazer Einanan .
iy 0 P inan¢ni poradci
transaké&nich poradct vefejného sektoru

Vnitfni kapacity Pravnf poradci

vefejného sektoru
Finanéni poradci Techniéti poradci
Banky {

Pravni poradci Pravni poradci
Klicové jsou zkuSenosti najatych expertd s implementaci PPP transakci, projektd v oblasti projekt
bytové vystavby a znalost fungovani ¢eského trhu a klicovych trznich aktérd. Transakéni poradci by
méli disponovat pfedevsim technickymi kompetencemi, znalosti sektoru dostupné bydleni a fungovani
Ceského trhu.

Pozadavky na tyto kompetence a zku$enosti poradct by mély byt jednoznaéné definovany v zadavaci
dokumentaci pro vybér poradcli. Tym poradcld nemusi byt sloZen z jedné firmy, ale mize byt tvofen
konsorciem poradcl s riznymi kompetencemi, aby byla zajisténa dostate¢na uroveri odbornych
znalosti pro pInéni sluzeb. Sou¢asné mohou byt néktefi poradci schopni nabidnout SirSi pole odbornosti
a pusobit jako multidisciplinarni poradci.

Na zacéatku pfipravy projektu by mél vefejny sektor nejprve vytvofit ze svych internich kapacit interni
projektovy tym, ktery se bude zabyvat projektem b&hem jeho pfipravy, hledani soukromého partnera,
realizace vystavby, provozu budov a ukonéeni projektu. V €ele projektového tymu stoji projektovy
manazer, ktery koordinuje cely proces. Na zakladé velikosti a komplexnosti projektu by mél mit

k dispozici dalsi interni kapacity na strané vefejného sektoru, aby byli schopni zajistit zachovani zajm
vefejného sektoru v rdmci projektu.

Technicti poradci

Interni tym na zacatku procesu definuje projekt a zajisti pozadavky a kritéria na vybér externich
poradcu, ktefi mu posléze pom(Zzou s detailnim rozpracovanim projektové dokumentace a studie
proveditelnosti a analyzy hodnoty za penize.l” Interni tym by mél prfed zapojenim externich poradcl
definovat specifika a pozadavky projektu, provést prvotni zhodnoceni poptavky a souladu projektu se
strategii a cili municipality, identifikovat a vybrat potencialni pozemky pro dany projekt.

Interni projektovy tym by mél zaroven v pribéhu pfipravy projektu vyuzivat odbornych dovednosti a
kapacit dalSich utvar(i vefejného sektoru — napfiklad expertni centra uréena k podpore investic a PPP
projektt, Utvary pro zadavani vefejnych zakazek, experty na ziskavani Uzemniho rozhodnuti a
stavebniho povoleni atd.

Pokud jsou spInéné vySe zminéni kroky, vefejny sektor by mél identifikovat a vybrat externi poradce
pro pfipravnou fazi a zpracovani studie proveditelnosti. Na konci této faze ma municipalita moznost se
rozhodnout, zda chce pokraCovat v realizaci zakazky, a to v zavislosti na zavérech studie
proveditelnosti.

Pokud je projekt vyhodnocen jako proveditelny, externi poradci se obvykle soutézi znovu a uzavre se
nova smlouva pro pfipravu zadavaciho Fizeni a poradenskou podporu pfi implementaci a monitoringu
projektu.'® Hlavnimi dlivody pro takovy postup je zachovani maximalni mozné miry objektivity poradct
pfi hodnoceni proveditelnosti a mozZnosti municipality ukondit projekt v pfipadé negativniho vysledku
studie proveditelnosti.

17 ADB. PPP Handbook. Dostupné z: https://www.adb.org/documents/public-private-partnership-ppp-handbook
18 CDB. Carribien PPP Toolkit. Dostupné z: https://www.caribank.org/publications-and-resources/resource-library/guides-and-

toolkits/caribbean-public-private-partnership-ppp-toolkit
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2.5 Kroky procesu zadavani vefejnych zakazek a souvisejici
harmonogram

Jednotlivé kroky procesu zadavani vefejné zakazky jsou detailné rozpracovany v ramci Vystupu 6:
Privodce procesem zadavani a ¢astecné téz Vystupu 7: Vzorova PPP smlouva.

V zasadé ma municipalita zahdjit zadavaci fizeni v okamziku, kdy jiz byla dokonéena faze uzemné
planovaci a stavebné pravni pfipravy, véetné vydaného povoleni zaméru, které stanovi zakladni
podobu planované vystavby. Sou€asné by jiz municipalita méla mit k dispozici dostate¢né informace
k vytvofeni fadnych a zainteresovanymi dodavateli pfijatelnych zadavacich podminek. Vyvoj
zadavaciho fizeni pak bude v kazdém pfipadé individualni, nicméné bude kopirovat posloupnost kroku
pevné fixovanych v rdmci jednaciho Fizeni s uvefejnim zédkonnou pravni Upravou.

2.6 Pristup ke spravé pozemkd

Pozemky, na kterych se bude realizovat stavebni zamér by mély byt podrobeny dlkladné technické a
pravni analyze, aby se prfedeslo moznym problémim v ramci povolovani a realizace zaméru (k tomuto
tématu viz vySe a dale v ramci nasledujici kapitoly 3).

Je tfeba, aby municipalita pfedavala pozemky uréené pro realizaci zaméru dodavateli ve stavu, ktery
realizaci stavebniho zaméru umoznovala (pravné i fakticky). Pokud pozemky v takovém stavu nejsou,
je nezbytné tento stav bud napravit pfed pfedanim pozemkud dodavateli k realizaci nebo s dodavatelem
uzavfit dohodu, kterou bude naprava vadného stavu feSena.

Pozemky, na kterych bude zameér realizovan, zlstavaji po celou dobu projektu (véetné realizaéni faze)
ve vlastnictvi zadavatele vefejné zakazky (tj. municipality). Pozemky nesméji byt poskytnuty jako
zajisténi zavazkl dodavatele vuci véfitelim.
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3. Stav lokality

3.1 Pokyny k o€ekavanym €innostem prizkumu lokality
3.1.1 Vybér vhodné lokality

Municipalita by méla vybéru lokality vénovat nejvétsi pozornost, jelikoz lokalita definuje pro projekt
zasadni okrajové podminky a pfipadna rizika, ktera poté musi projekt feSit. Proto doporu€ujeme provést
v ramci vybéru vhodné lokality pro realizaci zaméru sérii zakladnich prizkuma s cilem co mozna nejvice

vypsanim vefejného vybérového fizeni na generalniho dodavatele, tak je schopen tyto okrajové
podminky oSetfit v ramci zadavaci dokumentace a predejit tak pfipadnym zvySenym nakladim nebo
prodleni stavby. Bude se lisit pfistup k vybéru lokality, ktera nebyla dosud urbanizovana (nova rozvojova

uzemi) od pfistupu k lokalitam, které jsou jiz zastavény, nebo se jedna o brownfieldlg. Koneény vybér
lokality by méla municipalita provést az po vyhodnoceni vystupll z analyzy rizik, ktera je detailnégji
popsana v ¢asti D4 - Privodce identifikaci, hodnocenim, alokaci a Fizenim rizik pro PPP projekty
dostupného bydleni a také po vyhodnoceni provedenych priizkuma, studii a pfipadnych méreni.

3.1.2 Ovéfeni souladu s uzemné planovaci dokumentaci

Prvnim krokem v ramci analyzy pro vybér lokality je zji§téni souladu projektového zaméru s Uzemné

. 20
planovaci dokumentaci (UPD), tak jak je definovana v z. €. 283/2021 Sb. — Stavebni zakon (novy) .
Jednotlivé stupné UPD se liSi dle urovné detailu Uzemi a velikosti FeSené oblasti. Obecné se tedy dle
zdkona vySe uvedeného jedna o:

Politiku uzemniho rozvoje
Uzemni rozvojovy plan
Zasady uzemniho rozvoje
Uzemni plan

Regulaéni plan

PFic¢emz zejména posledni dva stupné& Uzemni plan obci a Regulaéni plan diléich uzemi jsou pro
vybér lokality nejpodrobnéjSi a také nejvhodnéjSi pro ucelenou potfebu provadéné analyzy. Pro
modelovou situaci a potfebu tohoto projektu Dostupného bydleni je uvazovano s prevladajici funkci pro
trvalé bydleni v bytovych domech (vétSinou v tzemnich planech obci oznacovana jako plocha OB).

V pfipadé, ze by vefejnym subjektem vybrana lokalita pro realizaci projektu dostupného bydleni nebyla
v souladu s aktualnim stavem uzemniho a regulaéniho planu, tak by bylo nutné pfed cely proces
pfedprojektové a projektové pfipravy pfedélenit fazi apravy uzemniho planu / regulaéniho planu. Tento
proces podléha legislativnimu schvalovacimu procesu, ktery obnasi i vefejné projednani, a mize se
tak jednat o dosti Easové naroény proces, se kterym musi municipalita v ramci planovani projektového
zaméru zasadné pocitat. Tento stav mlze Casto nastat zejména u Uzemi typu brownfield, ktera
v sou¢asném stavu mohla slouzit jako primyslové arealy nebo arealy po ukonéené tézbé. V pFipadé
brownfield(l je také vy$Si mira nebezpedi negativ zplsobenych pfedchazejici Cinnosti. Mize se jednat
o kontaminaci nebo existenci pdvodnich nadzemnich ¢i podzemnich staveb. Municipalita by tudiz méla
dbat zvySené pozornosti pfed zahajenim verejného Fizeni a realizovat pfedevsim technické prizkumy

19 Brownfield je nemovitost (Uzemi, areal, pozemek, objekt), ktera je nevyuzivana, zanedbana a mize byt i
kontaminovana. Vznika jako pozlstatek primyslové, zemédelské, rezidenéni, vojenské &i jiné aktivity. Brownfield
nelze vhodné a efektivné vyuzivat, aniz by probéhl proces jeho regenerace. Jedna se o definici obecnou.
Jednotlivé parametry brownfieldi mohou byt upfesnovany pro ucely mapovani brownfield(, vyuziti v dota¢nich
programech nebo v Uzemnich opatfenich (napfiklad minimaini plocha brownfieldu, mira nevyuziti, doba
nevyuzivani nemovitosti apod.). [zdroj: podkladovy material MPO - Narodni strategie regeneraci brownfieldd
2019-2024 - https://lwww.mpo.cz/assets/cz/podnikani/dotace-a-podpora-podnikani/podpora-
brownfieldu/2019/8/NSRB-2019-2024.pdf]

20
Z.¢. 283/2021 Sb. — Stavebni zakon (novy), Hlava Il., §12 Zakladni pojmy Uzemniho planovani, pism. q)
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lokality a pfipadné i zajistit demoliéni prace/odstraniovaci prace, aby byl pozemek v co nejlepsi
pfipravenosti pro naslednou vystavbu (viz dale kapitola 3.1.3 a 3.1.4).

3.1.3 Prlzkumy v lokalité nové urbanizovaného uzemi

Provedeni prizkuma v lokalité je vhodné pficlenit ke zpracovani projektové dokumentace pro povoleni
zameéru (stavby). Pokud vSak budou provedeny prizkumy uUzemi jesté pfed zahajenim praci na
projektové dokumentaci (coz doporucujeme a smlouva o PPP s tim také pocita), tak se da velice dobfe
predejit pfipadnym nepfiznivym podminkam lokality a v€as tak zvolit pfipadné vhodné&jSi misto
k realizaci projektu nebo jinym zplsobem rizika oSetfit technickém zadani.

Mezi nejzasadnéjsi prlizkumy v lokalité se da zaradit:
Geodeticky prazkum

Jedna se o zakladni uréeni hranic dot¢eného Uzemi a jednoznacna identifikace majetkopravnich vztah
k dot€éenym pozemkl uréenym pro budouci vystavbu. Dale se mize jednat o zaméfeni polohopisu a
vyS8kopisu pozemku. Tyto podklady pak budou vyuZity pro dalSi zapracovani do navrhu stavby a
navazujicich stupnl projektovych dokumentaci. DalSimi kroky tohoto prlzkumu muize byt analyza
dalSich vefejné dostupnych mapovych a geodetickych podkladl, které mohou objasnit pfipadné
problémy s vécnymi bfemeny.

Radonovy priizkum

Jedna se o zakladni uréeni radonové zatéze z podlozi. Vystupem takového prizkumu je vétSinou uréeni
tzv. radonového indexu. Tento vysledek je poté vyuzit v ramci projekénich praci pro navrh vhodnych
opatfeni zamezujicich pronikani radonu do objektu. V zavislosti na zvyseném radonovém riziku je nutné
provést investi¢né nakladnéjsi opatreni, jako je napfiklad aktivné odvétravané podlozi. Tato opatfeni
tak maiji pfimy dopad do investi¢nich nakladd projektu.

Inzenyrsko-geologicky a geotechnicky priizkum

Jedna se o zcela zasadni prdzkum pro budouci navrh objektu. Tento pruzkum je na pozemku provadén
kopanymi nebo vrtanymi sondami a v Cetnosti dle sloZitosti a svaZitosti pozemku nebo sloZitosti
samotné stavby. Cilem tohoto prizkumu je co mozna nejpodrobnéji zmapovat geologické podlozi
pozemku a stanovit tak zakladni charakteristiky iunosnosti a soudrznosti zakladové spary pro budouci
a to ma pfimy dopad na investi¢ni naklady stavby. Pfi podcenéni inzenyrsko-geologického prizkumu
nebo pfi definovani chybnych pfedpokladd v ramci pFipravné faze se problémy projevi pfi zemnich
pracich v ramci realizace stavby, kdy bude nutné bud podlozi vyrazné stabilizovat nebo pfepracovat
systém zakladani stavby. To pak projekt zasadné prodrazuje a prodluzuje termin dokonceni stavby.

V ramci inZenyrsko-geologického prlizkumu také byva ovéfovana hladina spodni vody, ktera ma
zasadni vliv na geotechnické podminky podlozi a pfipadné mlze i omezovat moznost realizace
podzemnich pater objektu.

InZenyrsko-geologicky prdzkum vnimame jako zcela zasadni podklad pfi vyhodnocovani vhodnosti
pozemku pro budouci vystavbu. V pfipadé volby pozemku s pfiznivymi zakladovymi poméry mize dojit
k zasadni cenové optimalizaci budoucich investiénich nakladt celého projektu.

3.1.4 Prlzkumy v lokalité jiz zastavéného uzemi

V zastavéném Uzemi jsou vétSinou podminky pro vyhodnoceni vlivi uzemi komplikovangjSi o vlivy
zpusobené lidskou €innosti v historii a stavajici vystavbou v misté a jeho okoli. Prizkumy uréené v kap.
3.1.3 je vhodné provést i v téchto lokalitach. Navic je pak nutné provést i dal$i prizkumy s cilem co
mozna nejpodrobnéji identifikovat mozné dopady pfedchozi lidské &innosti a vystavby.

Pokud se tedy bude jednat o lokalitu brownfield nebo jiz sanovanou lokalitu po provedenych demolicich
je vhodné vyse uvedené prizkumy doplnit o dal$i specialni prizkumy, jako jsou napfiklad:
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Kontaminace pudy

V pfipadé pramyslovych brownfields nebo lokalit po ukonéenych téZbach mize dochazet ke znaénym
kontaminacim pldy. V téchto pfipadech je nutné provést odbéry vzorkl( pldy, podzemnich vod a
pudniho vzduchu v dotéeném Uzemi. Pfipadné provést dalsi inspekéni prace spojené s existenci
moznych zavadnych a Skodlivych latek jako muze byt napfiklad azbest, dehet, tézké kovy, olejové a
ropné latky apod. V pfipadé prokazani moznych kontaminaci je nutné provést naslednou sanaci, ktera
byva Casto velice finanéné a ¢asové nakladna. Tento prizkum bychom doporucovali u pozemkl na
mistech po historické vystavbé provadét vzdy, jelikozZ je mozné v€as odhalit mozné problémy a pfipadné
se rizikim zcela vyhnout volbou jiné lokality.

Archeologicky priizkum / Archeologicka reserse

V sidelnich celcich se mohou €asto nachazet pozemky, které jsou v lokalitach s historicky dolozenym
osidlenim, a da se zde tedy se zvySenou mérou oCekavat existence archeologickych nalezl. Je tedy
vhodné v ramci predprojektové pfipravy provést zakladni archeologickou reSersi, pfi které dojde k
ovéreni zakladnich archeologickych mapovych a archivnich podkladd. Z nich je mozné identifikovat
uzemi se zvySenou pravdépodobnosti archeologického nalezu. Pfipadny archeologicky nalez pfi
realizaci a nasledny podrobny archeologicky prizkum pozastavi stavbu a je financovan z prostfedki
maijitele pozemku, tedy municipalit. Opét je tedy vhodné se pfi vybéru pozemku takovymto lokalitam
maximalné vyhnout a tim nejefektivnéji toto riziko eliminovat.

Méreni hluku

V zastavéném Uzemi muze dochazet k rusivym akustickym vlivim, nejcastéji z primyslové ¢innosti a
dopravy. Zaroven stavba jako takova maze byt potencialnim zdrojem hluku pro své okoli. V lokalitach,
které by mohly byt v tomto ohledu problematické, doporuCujeme provést akusticka méreni. Pfipadné
dalSi akustické studie, které by vyhodnocovaly hlukové dopady v Uzemi. Tyto zavéry pak maji pfimy
dopad na celkovy navrh budouci vystavby. Problémy s hlukem jsou €asto mozné efektivné fesit
stavebné-technickymi opatfenimi, nebo vystavbou protihlukovych zabran. Hluk tedy nemusi byt
aspektem, ktery by pfi vybéru lokality nékteré pozemky zcela vylu€oval, ale mize mit dopad do
podminénych investic nebo pfimych investi¢nich nakladu stavby.

Studie oslunéni a osvétleni

V husté zastavéném Uzemi muaze byt problém s dodrzenim hygienickych pozadavk( na zajisténi
minimalniho denniho oslunéni a osvétleni. Tato studie je vZzdy soucéasti zpracovavaného projektu pro
povoleni stavebniho zaméru (stavby), pokud jiny mistni zavazny pravni dokument neuréuje jinak
(Prazskeé stavebni pfedpisy). Pokud by se v8ak jednalo ve fazi projektového zaméru nebo navrhu stavby
o velice problematické misto, mohou mit mozné optimalizace navrhu v disledku studie oslunéni a
osvétleni zasadni dopady napfiklad do kapacit bytovych jednotek navrhované vystavby.

Pouze okrajové se zde dotkneme i tématu moznych revitalizaci a stavebnich uUprav jiz stavajicich
staveb. Vnimame totiz, Zze potfebu dostupného bydleni budou mit zejména vétsi sidelni celky s vySsi
hustotou obyvatel, které nemusi disponovat volnymi pozemky pro vystavbu. Casto tedy budou stat pred
rozhodnutim sanovat stavajici objekty v zachovalém stavu nebo zcela revitalizovat Uzemi s objekty jiz
nevyhovujiciho stavu. Tyto pfipady povaZujeme pro potfeby tohoto projektu za okrajové, jelikoZ ke
kazdé rekonstrukci je nutno pfistupovat zcela individualné a nelze na tyto pfipady pfipravit obecné
platnou metodiku. V ramci rekonstrukci je tedy vzdy nutné s maximalni mérou ovéfit stavebné-
technicky stav objektu, provést dukladné sondy do zasadnich konstrukci objektu a dohledat historické
mapové a projekéni podklady. Aby pak projektant nebo odborny poradce mohl maximalné pochopit
aktualni stav objektu a navrhnout tak co mozna nejefektivnéjSi postup revitalizace celého objektu. V
pfipadé, ze by municipality chtély renovace stavajicich objektl provést v projektu PPP Dostupné
bydleni, bylo by vhodné pfed timto rozhodnutim provést opravdu dikladné priizkumy a zejména vhodné
nastaveni finanéniho modelu, ktery by v dostateéné mife pracoval s moznymi zvySenymi naklady na
nepredvidatelné okolnosti pfi odkryvani stavajicich konstrukci objektu. Casto se totiz v realizaci stava,
Ze v prubéhu stavebnich praci je odkryvan horsi stavebné-technicky stav, nez byl uvazovan v ramci
prizkumu.

3.2 Pokyny k oCekavanému posouzeni stavu inzenyrskych siti

Zasadni pro vhodnou volbu umisténi budouci vystavby je identifikace stavu, kapacity a umisténi tras
inZenyrskych siti. Nova vystavba dostupného bydleni bude znamenat potfebu znaéného navyseni
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potieb kapacity inzenyrskych siti. Municipality by mély provést analyzu dostupnosti a stavajici kapacity
v8ech inZenyrskych siti. Obecné je nejcastéjSim problémem nedostate¢na kapacita kanaliza¢ni sité,
Cistirny odpadnich vod a pfikonu elektrické energie, proto je v tomto ohledu tfeba dbat zvySeného
dirazu. Dostupnost inzenyrskych siti a jejich stavajici kapacita je ovéfovana ve spolupraci s dotéenymi
spravci a vlastniky inZenyrskych siti a v digitalnich mapovych podkladech. Taktéz je tfeba se zaméfit
na dostate¢né kapacity odpadového hospodarstvi obci a mést. S narlistem obyvatel se také zvysi
produkce komunalniho odpadu a recyklovatelnych surovin. Je tedy vhodné zvazit i dostatecnou
kapacitu tfidicich linek, skladek nebo spaloven odpadu.

V dal8im kroku je tfeba identifikovat budouci mnozstvi obyvatel, ktefi do lokality pfibydou po dokoné&eni
projektu. Z tohoto mnozZstvi pak Ize s pomoci odbornych poradcu provést analyzu proveditelnosti, ktera
pro vedeni mést definuje, zda je stavajici kapacita inZzenyrskych siti dostatecna, pfipadné v jakém
rozsahu bude nutné sité a sluzby rozsifit.

Takeé je vhodné pfed samotnym spusténim zadavaciho procesu projektu PPP Dostupné bydleni provést
pasportizaci stavajicich inzenyrskych siti v lokalité s cilem ovéfit aktualni technicky stav vedeni. Za
timto ucelem je mozné provést napfiklad kamerové zkousky kanaliza¢ni sité apod. Po pasportizaci je
nutné pro potfeby projektu urcit hlavni pfipojovaci body v§ech inzenyrskych siti v lokalité a graficky je
zanést do situaénich vykresll technického zadani vefejného vybérového fizeni na generalniho
projektanta dokumentace pro povoleni zaméru (stavby).

Municipality by si v ramci vybéru vhodné lokality mély provést vyhodnoceni vdech moznych médii a
inZenyrskych siti v lokalité. Pristupnost jednotlivych médii je totiz jednim ze zasadnich kritérii, které
mohou ovliviiovat zakladni navrh projektového zaméru. Pfipadné nové zfizeni inzenyrskych siti
v lokalité bude muset byt podminénou investici projektu. Realizace novych tras je nutné predélenit pred
samotnou realizaci vystavby. Zde je nutné upozornit, Ze naklady na zfizeni inzenyrskych siti budou
negativnim zplsobem ovliviiovat celkovou ekonomickou bilanci projektu, jelikoZz inzenyrské sité
nebudou v provozni Casti generovat zadny zisk. Investice do zfizeni novych inzenyrskych siti tedy
muzeme povazovat za Cisté vlozenou investici. Z tohoto divodu doporuéujeme se pfi vybéru vhodné
lokality soustfedit na Uzemi, které je jiZz Easte€né nebo zcela zasitovano.

3.3 Pokyny k oCekavanému posouzeni stavu dopravni infrastruktury

Realizaci novych obytnych zén a bytovych celk( dojde k zahusténi dopravy v okoli. A to jak dopravy na
stavajicich komunikacich, tak zejména dopravy v klidu. S témito aspekty je tedy nutné v planovani
projektového zaméru uvazovat. Municipality by tedy v ramci studie proveditelnosti mély provést aktualni
vyhodnoceni stavu dopravy v lokalité. Idedlné vyhodnocenim intenzity dopravy na hlavnich
komunikacich, a to napfiklad s€itdnim druhu a poc¢tu motorovych vozidel ruénim nebo automatickym
zpUsobem. Zaroven jiz v souasné dobé existuji riizné digitalni nastroje nebo mapové podklady, které
uvadi data o intenzité dopravy. Zjisténou intenzitu dopravy je poté tfeba navySit o pfedpokladany
pFirdstek v lokalité vlivem dokonceni projektového zaméru a posoudit, zda nebude nutné provést dalsi
podminéné investice, jako napfiklad zvySeni plynulosti dopravy na kliCovych kfiZzovatkach pomoci
kruhovych objezdu, nebo zfizeni automaticky fizenych svételnych kfizovatek nebo naopak zklidnéni
dopravy v nékterych obytnych ¢astech. Toto jsou opét podminéné investice municipalit, které plynou do
rozvoje Uzemi a budou mit negativni vliv na ekonomickou efektivitu samotného projektu. V neposledni
fadé je také nutné zminit, Ze dot€ena lokalita bude do€asné zatizena hlukem ze stavenistni dopravy a
taktéz mohou byt stavajici komunikace zatizeny pojezdem nakladni stavebni technikou, coz m(ize snizit
jejich Zivotnost. Je tedy vhodné se v ramci planovani projektového zaméru zamyslet také nad
zpUsobem stavenistni dopravy na stavenisté a z néj.

Stejné tak je nutné vyhodnotit dopravu v klidu. Vystavba bytového domu je podminéna vy&lenénim
dostate€ného poctu standardnich parkovacich stani, stani pro osoby s omezenou schopnosti orientace
a pohybu a specialnich parkovacich mist, napf. pro elektromobilitu. Je tedy nutné vyhodnotit v ramci
pfipravy projektového zaméru, jaka bude ofekavana kapacita parkovacich mist plynouci z ubytovaci
kapacity planované stavby nebo souboru staveb. Poté by mély municipality identifikovat, zda budou
pozadovat parkovani umistit na terénu nebo v podzemnich parkovacich objektech umisténych pod
objekty. Zde je nutné zdlraznit, Ze parkovani v podzemnich garazich je sice velice zadané a také
vhodné z divodu Uspory prostoru na pozemcich, je v8ak vyrazné finanéné nakladné.

Vhodnym feSenim dopravy v klidu je centralizovat parkovani v méstech do stohovacich parkovacich
domd, které mohou slouzit jak Siroké vefejnosti, tak zde mohou byt vyélenény vyhrazené plochy pro
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vystavbu dostupného bydleni. Vystavba parkovacich domu je v porovnani s realizaci podzemniho
parkovani vyrazné levnéjSi v pfepoctu na jedno parkovaci stani.

Vysledkem celkové analyzy dopravni infrastruktury je tedy vyhodnoceni dostupnosti lokality, navySeni
intenzity dopravy a kapacity parkovacich mist pro potfeby vystavby.
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4. Pozadavky na budouci vystavbu

4.1 Typologie bytu

4.1.1 Rozvrstveni budoucich obyvatel

Na zakladé zvolenych cilovych skupin dle kap. 2.1.3 je potfeba pro zadani projektového zaméru a
technického zadani pro navazujici projekéni stupné definovat rozvrstveni jednotlivych kapacit byta. To
bude zaleZet na rozhodnuti municipalit, na které cilové skupiny bude vystavba dostupného bydleni
zaméfena. Pokud budou cilovou skupinou mladé rodiny s potencialem dlouhodobého bydleni a
zalozeni rodiny, pak bychom doporugili volit majoritni podil vétSich bytl o dispozicich 3+kk, 4+kk a
pfipadné 5+kk. Pokud bude dostupné bydleni zaméfeno napfiklad na sluzebni byty, byty pro aktivné
Zijici dichodce nebo byty pro zvyhodnéna pracovni mista, tak Ize volit mensi byty typu 1+kk a 2+kk.

4.1.2 Dispozice a velikosti bytu

Jak je uvedeno vyse, tak bychom doporucovali fesSit dispozice bytl v rozmezi od 1+kk po 4+kk. Byty
vétsi dispozice nez 4+kk je mozné navrhovat, ale povazujeme je jiz za ur€ity nadstandard, ktery zcela
neodpovida definici dostupného bydleni. U bytld vétsi dispozice je tfeba feSit vice prostor osobni
hygieny a skladovacich prostor a byt poté nabyva rozlohy vice jak 100 m2. Provoz bytd o takové vymére
jiz muze byt pro standardni modelovou rodinu obtizné financovat. Dispozice vétsSi nez 4+kk tedy
uvadime pouze pro nazornost.

V této kapitole dale rozvedeme mozné rozlozeni jednotlivych mistnosti ve vzorovych bytech a
nastinime mozné minimalni rozméry jednotlivych mistnosti. Polozky ozna¢ené jako Alt (X) nejsou nutné
pro dispozi¢ni provoz bytu, ale pokud dispozi¢ni podminky bytu budou pro jejich umisténi vhodné, tak
jejich navrh zvysi komfort bydleni v jednotce.

By’t 1+KK | 2+KK | 3+KK | 4+KK | (5+KK)
Mistnost

Chodba X X X X X
Obyvaci pokoj s kuchynskym koutem X X X X X
Hlavni loZnice X X X X
Pokoj 1 X X X
Pokoj 2 X X
Pokoj 3 X
Koupelna + WC X X

Koupelna bez WC X X X
Druha koupelna s WC Alt (X) X
Samostatné WC X X X
Komora X X X
Satna/Druhd komora) Alt (X) X
Balkon/Terasa/Lodzie Alt (X) X X X X
Druhy balkon Alt (X) | Alt (X) X

Tabulka 1 - Doporucované rozvrstveni dispozic bytu

V tabulkach nize uvadime orientaéni rozméry jednotlivych mistnosti pro uréeni minimalnich rozmér
na jednu vzorovou bytovou jednotku. Rozméry jsou definovany ve dvou kategoriich - MINIMUM
(ur€uje minimalni prostorové pozadavky) a KOMFORT (uréuje komfortni prostorové pozadavky
odpovidajici komerénimu bydleni). V téchto rozmezich by bylo vhodné navrhovat dispozice
jednotlivych kategorii bytd. Pod variantu MINIMUM nedoporucujeme dispozice navrhovat, jelikoz se
navrh bude dostavat na hranice definované doporuéenou normou CSN 73 4301 — Obytné budovy.
Nad hranici KOMFORT se jiz jedna o vysoce nadstandardni byty.
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1+KK minimum komfort
Chodba 3,00 m2 5,00 m2
Obyvaci pokoj s KK 20,00 m2 25,00/ m2
Koupelna + WC 4,00 m2 6,00 m2
CELKEM 27,00: m2 36,00: m2
Tabulka 2 - Prostorové pozadavky kategorie 1+KK

2+KK minimum komfort
Chodba 4,00 m2 7,00i m2
Obyvaci pokoj s KK 22,00: m2 27,00/ m2
Koupelna + WC 4,00 m2 6,00 m2
Hlavni loznice 12,00 m2 14,00 m2
Komora 1,50 m2 2,00 m2
CELKEM 43,50 m2 56,00: m2
Tabulka 3 - Prostorové pozadavky kategorie 2+KK

3+KK minimum komfort
Chodba 6,00/ m2 9,00i m2
Obyvaci pokoj s KK 25,00/ m2 28,00/ m2
Koupelna bez WC 4,00 m2 6,00i m2
Samostatné WC 1,50/ m2 2,00/ m2
Hlavni loZnice 12,00/ m2 14,00: m2
Pokoj 1 12,00 m2 14,00{m2
Komora 2,00 m2 4,00:m2
CELKEM 62,50 m2 77,00, m2
Tabulka 4 - Prostorové poZadavky kategorie 3+KK

4+KK minimum komfort
Chodba 8,00 m2 10,00: m2
Obyvaci pokoj s KK 28,00/ m2 32,00/ m2
Koupelna bez WC 4,00 m2 6,00: m2
Druha koupelna s WC 3,00/ m2 5,00/ m2
Samostatné WC 1,50 m2 2,00 m2
Hlavni loznice 12,00im2 14,00im2
Pokoj 1 12,00 m2 14,00: m2
Pokoj 2 9,00i m2 12,00/ m2
Komora 2,00 m2 4,00:m2
CELKEM 79,50: m2 99,00 m2
Tabulka 5 - Prostorové poZadavky kategorie 4+KK
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(5+KK) minimum komfort

Chodba 10,00 m2 14,00 m2
Obyvaci pokoj s KK 30,00 m2 40,00{m2
Koupelna bez WC 5,00: m2 7,00: m2
Druhd koupelna s WC 4,00, m2 6,00 m2
Samostatné WC 1,50 m2 2,00 m2
Hlavni loZnice 12,00{m2 14,00{m2
Pokoj 1 12,00i m2 14,00: m2
Pokoj 2 9,00{m2 12,00im2
Pokoj 3 9,00 m2 12,00: m2
Komora 3,00l m2 4,00im2
Satna/Druhad komora 3,50, m2 5,00: m2
CELKEM 99,00 m2 130,00 m2

Tabulka 6 - Prostorové poZadavky kategorie 5+KK - povaZujeme za jiz nadstandardni velikost dispozice

Velikosti balkond a lodzii Ize uvazovat v rozmezi 4 — 6 m2. Pro nastres$ni terasy Ize uvazovat velikosti
v rozmezi 10 — 12 m2,

Na zakladé vy$e uvadénych prostorovych pozadavkl( by mélo byt soucasti technického zadani do
navazujicich projekénich stupfiiti ureni pozadovaného rozvrstveni jednotlivych kategorii bytd, tzv.
flatmix. Pro pfiklad uvadime mozné rozvrstveni pro Sestipodlazni budovu objektu, pfiéemz kategorie
zvolenych bytl upfednostiuji vétsi dispozice vhodné spise pro cilovou skupinu mladych rodin. Budovy
vy$8i nez 6 pater jiz vyzaduji zvySené naroky na zalozeni stavby a systémy pozarni bezpeénosti, coz
zvy$uje naklady na 1 m? obytné plochy. Proto bychom doporucovali jako ekonomicky efektivni volit
vyskové nastaveni do 6 nadzemnich podlazi. Zaroven ve znacné ¢asti Uzemnich pland jsou vyskové
limity vystavby omezeny pravé do 6 pater.

mistnosti, spole€enské mistnosti, kolarny, ko¢arkarny, susarny, sklepni kéje apod.). Do 3. NP jsou
vétSinou situovany spiSe mensi kategorie bytd, ve vysSSich patrech pak pfeviadaji byty vétsich kategorii.
V poslednim patfe je mozné umistit i nadstandardni byty, které mohou slouZit pro komeréni prode;.
Timto zpGsobem Ize podpofit pfijmovou stranku projektu a podpofit tim dostupnost ostatnich bytu.

Dispozice 1+KK 2+KK 3+KK 4+KK (5+KK)
Velikost bytu (mz) 27,00 - 36,00 | 43,50 - 56,00 | 62,50 - 77,00 | 79,50 - 99,00 | 99,00 - 130,00
1.-3.NP 15% 50% 30% 5% 0%
4.-5.NP 10% 20% 50% 20% 0%

6. NP 0% 0% 40% 50% 10%

Tabulka 7 - MozZné rozvrstveni jednotlivych kategorii byti v Sestipodlazni budové

V obdobném rozsahu doporu€ujeme zadat minimalni kapacitni poZzadavky na navrh stavby pfi zadavani
vefejného vybérového fizeni na generalniho projektanta dokumentace stupné pro povoleni stavby.
Uvadéné hodnoty jsou vS8ak modelové a municipality si rozvrstveni bytd mohou za podpory odbornych
poradcll nebo architekt zvolit dle jejich mistnich priorit a prostorovych moznosti zvolené lokality.

4.2

4.2.1 Technicka zarizeni

Technicka a technologicka zafizeni

Zadavatel by se mél ve studii proveditelnosti zaméfit také na budouci energetickou naro¢nost objektu.
Energeticka naro¢nost objektu definuje budouci provozni naklady objektu. Zaroverni je volba technickych
zafizeni budovy zavisléd na vyuzitelnych médiich v lokalité.

V nasich zemépisnych Sifkach tvofi nejvétsi podil spotfeby energie objektu ohfev teplé uzitkové vody
a vytapéni. Pro tyto ucely Ize mistné vyuzit tato meédia:
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Zemni plyn
Elektfina
Tuha paliva
Uhli
Drevo a jeho derivaty (pelety, Stépka)
Energie vnéjSiho prostredi
Tepelné Cerpadlo
Solarni energie

Spalovani tuhych paliv v sidelnich celcich neni vhodné FeSeni z duvodu vysSich nakladd na palivo a
jeho dodavku do mista, prostorovych narok(i na skladovani paliva v budové a zejména pak pro
vytvafeni prachovych a plynnych exhalaci. Spalovani elektrické energie neni vhodné z diivodu
vysokych provoznich nakladu a také neSetrnosti vici Zivotnimu prostredi (elektfina je dle hodnoceni
PENB zatizena vysokym korek&nim faktorem pro vypocet primarni neobnovitelné energie). Proto stéle
vychazi nejvhodnéji kombinace plynové kotelny se systémy obnoviteIné energie (resp. energie vnéjsiho
prostfedi), jako jsou rtzné typy tepelnych ¢erpadel nebo solarni systémy. Zadavatel by si tedy mél zvolit
dle dostupnych médii v lokalité pozadovany systém vytapéni. V tomto ohledu mize zadavatel v ramci
vefejného vybérového fizeni vyuZit i praktické zkuSenosti generalniho dodavatele stavby, jelikoz
provozni naklady objektu budou mit pfimy vliv na jeho spravu a provoz objektu. Je tedy mozné, aby
uchazedi predlozili viastni varianty mozného nastaveni technickych systém{, tak aby vysledné provozni
naklady pro koncoveé klienty byly optimalizovany a cenové dostupné.

Objekt by meél byt dale vhodné navrzen tak, aby nedochazelo v pribéhu letnich dni k jeho prehfivani a
nebylo tak nutné instalovat systémy aktivniho chlazeni. Objekt by mél primarné vyuzivat systémy
konstrukcemi budovy. Objekt by také mél byt vhodné orientovan na pozemku vici svétovym stranam.
Lze také vyuzivat systémy pasivniho chlazeni, jako je napfiklad no¢ni pfedchlazeni, nebo reverzni
systém tepelnych Cerpadel.

Systémy budovy jsou pak v raznych stupnich propojeny a Ffizeny vice €i méné sofistikovanymi
slaboproudymi systémy méfeni a regulace. Tyto systémy vyhodnocuji poZadavky od lokélnich
ovladacich prvku v jednotlivych bytech a individualni poZadavky jednotlivych uzivatell. Do technického
zadani je tedy vhodné uvést stupeh uzivatelského rozhrani pro ovladaci prvky vnitfniho prostfedi (napf.
termostaty apod.)

Dale na zakladé vyvoje evropskych smérnic pro energetickou naro€nost budov bude nutné uvazovat o
tom, Ze bude stale vice kladen dliraz na zavadéni solarnich systémi do objektl, pfipadné rozvoje
elektromobility. Z tohoto divodu doporucujeme instalovat na objekty minimalné stavebni pfipravu pro
zabudovani solarnich paneld, pfipadné solarni systémy na objekty rovnou instalovat, pokud to bude
technicky a ekonomicky proveditelné.

Dalsi podrobné technické pozadavky jsou dale uvedeny v minimalnich standardech vystavby, které si
municipality mohou pfipadné doplnit nebo upfesnit, dle svych individualnich pozadavku.

4.2.2 Technologicka zafizeni - vytahy

Zadavatel by se mél v prvni fadé rozhodnout, do jaké miry bude objekt vyuzivan osobami se snizenou
schopnosti orientace a pohybu. Zda budou dodrzeny pouze povinné legislativni a normové pozadavky
anebo zda chce mit potencialné bezbariérové nékteré €i vSechny byty. Od tohoto pozadavku se také
odviji potfeba na instalaci vytahd. Obecné plati, Ze u novostaveb bytovych domu je nutné vytahy

21
zfizovat v Urovni patého a vy33iho nadzemniho podlazi nebo podkrovi v téZze drovni . Pokud tedy

21 Uvedeno v jiz neplatné vyhl. €. 268/2009 Sb. o technickych pozadavcich na stavby, ve znéni pozdéjsich pfedpisu, § 28,
odst. (2). Tato vyhlaSka pozbyla dne 1.1.2024 platnost a byla nahrazena z. €. 283/2021 Sb. Stavebni zakon (novy), ktery
v dobé zpracovani dokumentu nedisponuje provadécimi pravnimi predpisy, které by tuto situaci podrobnéji popisovali.

V budoucnu je tedy nutné se fidit nahrazujicimi provadécimi pravnimi pfedpisy.
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budou navrhovany objekty, které budou mit vstupy do bytd maximalné ve 4.NP a neexistuji zvySené
pozadavky na bezbariérovou pfistupnost k bytim, neni nutné v téchto objektech instalovat vytah. Lze
tedy v téchto ohledech usetfit investicni i provozni naklady.

Je zde v3ak nutné upozornit, Ze v dobé zpracovani tohoto dokumentu dochazi k zasadni zméné
stavebni legislativy (z.€. 283/2021 Sb. ve znéni pozdéjsSich pfepisti — Stavebni zakon (novy)) a do
budoucna je nutné se Fidit nahrazujicimi provadécimi pravnimi pfedpisy tohoto zakona.

4.3 Minimalni standardy vystavby

4.3.1 Pozadavky na stavebni konstrukce

KONSTRUKCE

POPIS

Svislé konstrukce

Vodorovné konstrukce

Spodni stavba

Zalozeni

Predsazené konstrukce-balkony

Terasy v hornich podlazich

Fasada - bytové podlazi
Schodisté

Pochozi plochy spoleénych chodeb
Spoleéné prostory 1.NP

Zabradli a zamecnické konstrukce

Povrchy stén a stropti-spoleéné
chodby

Komeréni prostory

Okna

Vstupni dvere

Povrchova uprava fasady

Financovano
Evropskou unii

Zelezobeton, dopInény vyzdivkami z cihelnych bloka,
obvodovy plast vyzdivany.

Stropy Zelezobetonové monolitické desky, schodisté
prefabrikované

Zelezobeton, technologie tzv. bila vana

Plo$né zaloZeni - ZB deska, technologie tzv. bila vana +
hlubinné velkoprimérové piloty (systém zaloZeni zavisi na
mistnich podminkach podlozi a navrhu zodpovédného
projektanta)

Zelezobetonové konzoly (prefa/monolit) na nosnicich s
prerusenym tepelnym mostem

Uvazované jako stfecha se zateplenim, betonové dlazdice
do Stérku ¢i betonové dlazdice do teréd na podlozky

Kontaktni zateplovaci systém s mineralni vatou

Prefabrikované, bez dlazby véetné mezipodest a podest
Slinuta dlazba, ¢istici zéna na dlazbu, u vytah( schranky
A4

Pfiprava na kamerovy systém

Pozinkované profily, svislé pricky, vyska a provedeni v
souladu s CSN

Neni-li v ramci mistnosti zdivo - budou konstrukce
ponechany bez omitek a stropnich stérek, konstrukce
budou pouze natfeny uzaviracim natérem a barvou dle
architektonického zaméru

Standard Shell & Core, kolauda¢ni minimum, jedno WC s
predsifikou a umyvadlem.

Plastova s izolaénim trojsklem, k neoteviravym ramum
pristup z exteriéru kvuli myti, étyr polohové otevirani, mikro
ventilace, celoobvodové kovani.

Vstupni dvefe do objektu hlinikové prosklené s
bezpe&nostnim kovanim s pfekryvem a bezpeénostnim
sklem dle pozadované tfidy odolnosti proti praniku. Vstupni
dvefe do suterénu ¢&i jinych technickych ¢asti objektu
hlinikové plné. Dvefe osazeny elektricky ovladanym
zamkem propojenym se systémem domovniho telefonu.
Dvere musi splfovat pozadavky pozarni bezpecnosti a
pohybu osob se snizenou schopnosti orientace a pohybu.

Strukturovana fasadni omitka, svétlé odstiny
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Strecha

Vytah
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Plocha stfecha, hydroizolace z mPVC - kotveny systém,
vnitfni vpusti na deStovou vodu, certifikovany zachytny
systém, technologické vybaveni objektu (VZT jednotky,
stozar na anténu, dojezdy vytahu), pfistup pomoci vylez(

Mozna pfiprava pro instalaci lokalniho FVE systému, alt.
solarniho termického systému.

Samostatny osobni vytah lanovy o minimalni nosnosti
630 kg, vytahovou Sachtu osadit vhodnou antivibrac¢ni a
zvukovou izolaci pro zamezeni Sifeni vibraci a hluku z
provozu vytahu, vytahovou Sachtu dimenzovat dle
standardné dodavanych vytahovych systémii v CR,
stanice, pohon vytahu umistén v $achté, povrch stén -
brousSeny nerez, kabinové dvefe posuvné - povrch
brousSeny nerez, Sachetni dvefe posuvné - povrch v
provedeni s natérem RAL, podlaha - pfiprava na dlazbu,
vybaveni musi odpovidat vyhl. 398/2009 Sb. ve znéni
pozdéjSich predpisu, na sténé proti vstupu umisténo
zrcadlo, sklopné sedatko, tlaCitkovy panel opatifeny popisky
v Braillové pismu a zvyraznénym tlacitkem pfizemi,
ukazatel sméru jizdy a Cisla podlazi, nouzové tlacitko s
volaci volbou na nonstop servisni sluzbu.

4.3.2 Pozadavky na technologie v technickém podlazi (v pfipadé realizace

podzemnich garazi)

KONSTRUKCE

POPIS

Vytapéni

Vétrani
Zasobovani vodou

Silnoproud

Slaboproud

Rozvody médii v garazich

Vrata

SHZ

Financovano
Evropskou unii

Garaze a sklepni koje bez vytapéni. U garazovych vrat se
nepodita se zateplenim. Mozné celoplosné zatepleni stropu
v garazich a pfipadné stén ke komerénim jednotkam —
bude predmétem dalSich stupria PD.

Podtlakové, odvod vzduchu stoupacimi potrubimi nad
stfechu domu, ZOKT dle pozadavk(i PBRS, havarijni
vétrani toxickych plynd. Nucené vétrani technickych
mistnosti bude feSeno v soucinnosti s odpovédnym
projektantem.

Pozarni rozvod k hydrantiim, napojeni technickych
mistnosti.

Osvétleni prostor na pohybova ¢&idla, zasuvky 230 V v
rozvadécich spole¢né spotfeby, standardni osvétleni
technickych mistnosti a sklepnich kéji, nouzové osvétleni,
zalozni zdroj UPS pro pozarné bezpecénostni zafizeni.
Nepocita se s umisténim auto nabijecek pro elektromobily.
EPS dle pozadavkd PBR, detekce CO,

VeSkeré armatury, kohouty, vypoustéci ventily, servisni
mista a Cistici kusy budou osazena mimo sklepni kéje a
garazova stani.

Garazova vrata nezateplena ve stfednim standardu na
dalkové ovladani.

Neni uvazovano. Nutno koordinovat s navrhem PBRS.

PFipadna nadrz pro sprinklery bude fesena dle pozadavku
PBRS.
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4.3.3 Standardy vnitfniho vybaveni bytl

ZARIZOVACi PREDMETY

WC misa Zavésena, stfedni standard

WC tlacitko Bilé tlacitko délené

Umyvadlo Um_yvadlo éifﬂky 60 cm, stfedni standard, uzavér
,Click&Clack

Umyvatko Velikost dle prostoru, stfedni standard

Umyvadlova baterie Baterie pakova, povrch chrom, stfedni standard

Vanova baterie Baterie pakova nasténna, povrch chrom, stfedni standard

Sprchova baterie Baterie pakova nasténna, povrch chrom, stfedni standard

Vana Vana smaltovana (rozmér dle umisténi)

sprchova vanicka ¢tverec, akrylatova (rozmér a tvar dle
Sprchovy kout umisténi), v pfipadé umisténi v nice bezvani¢kové feSeni —
sprchovy Zlab, sprch. dvefe ve stfednim standardu

Vyvod vody a kanalizace v rohu mistnosti, pfiprava potrubi

AUl pro napojeni véetné rohovych ventild, véetné elektro
OBKLADY
Koupelny Rektifikované, rozmér 30*60 cmvdo vysSky 2,4 metru,
zrcadlo nad umyvadlem o rozmérech 120 x 180 cm
Toalety Rektifikované, rozmér 30*60 cm do vySky pfizdivky
PODLAHY
Komory, chodby Rektifikované, rozmér 60*60 cm
Koupelny, toalety Rektifikované, rozmér 60*60 cm
Obytné mistnosti Vinylové podlahy z dilct
PODHLEDY
Koupelny, toalety, komory na pracku Minimalizované SDK — pouze pro kapotaz vedeni TZB
Predsiné Bez SDK
UPRAVY POVRCHU
Stény Vapenosadrové hladké omitky, bila vymalba
Stropy Vapenosadrove stérky, bild vymalba
DVERE

Svétla vySka dvefi 197 cm, obloZkova zaruben, plné, pouze
do OP celoprosklené
Protipozarni pIné, lakovana kovova zaruben,
Vstupni dvere do bytu panoramatické kukatko, svétla vySka dvefi 197 cm.
Bezpec&nostni tfida €.3

SILNOPROUD

Stfedni standard, maximalni sdruzeni vypinact do
kompaktnich ramecku

Interiérové bytové

Vypinace, zasuvky

Svitidla koupelny Objimka se zarovkou
Svitidla WC Objimka se Zarovkou
Svitidla obytné mistnosti, komory Objimka se zarovkou
Svitidla predsiné Objimka se Zzarovkou
Pfiprava v prostoru planované kuchynskeé linky vyvodem
Kuchyné jednotlivych okruhll sdruzenych do jednoho mista pro

dokonéeni rozvodu klientem
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FVE

Na stfeSe objektu bude zhotovena pfiprava pro instalaci
FVE systému. Statika stfesni konstrukce musi byt navrzena
na zatizeni z FVE systému kotveného pfitizenim.

SLABOPROUD

Domaci telefon

Internetovy prijem

Telefonni prijem

Prijem televizniho signalu

V pfedsini kazdého bytu osazen audiotelefon, hlavni
vstupni dvefe osazeny elektronickym zamkem

Datové zasuvky jsou umistény ve vSech obytnych
mistnostech

Rozvod telefonniho pfipojeni je zakonéen v datovém
rozvadéci

Kabelova pfiprava pro 1x SAT (od domovniho rozvadéce
na stfechu k anténnimu stozaru), Zasuvka pro pfijem
pozemniho vysilani (DVB-T2) umisténa v obyvacim pokoji

Odecty Dalkovy odecet teplé i studené vody a dodavaného tepla
Hlasice Kazdy byt je vybaven autonomnim opticko-koufovym
hlasi¢em pozaru
VYTAPENI
Zdroj tepla Zdroj tepla umistén v nejnizsim podlazi.

Predavani tepla

Koupelna
Odecet tepla

Deskova télesa ve stfednim standardu, barva bila, vc.
termostatickych hlavic

Otopny zebfik, barva bila, bez topné elektro patrony.
Délkovy odecet tepla

VZDUCHOTECHNIKA

VZT ventilatory umisténé na Sachtach.

Koupelny, Toalety, Komory s praékou V pfipadé potreby vyssi efektivity energetické narocnosti
budovy bude nutné naprojektovat systém fizeného vétrani
s rekuperaci tepla z odpadniho vzduchu. Bude mit dopad
na investiéni naklady stavby.

Pfiprava pro instalaci digestofe s odvodem nad stfechu

(v pfipadé instalace VZT systému nutno koordinovat s
navrhem vétrani)

Kuchynské kouty

4.3.4 Pozadavky na venkovni vybaveni a sadoveé upravy

V ramci technického zadani pro navazujici projekéni stupné projektovych dokumentaci by taktéZz mél
zadavatel urcit rozsah téchto dal$ich prvku:

venkovniho mobiliafe
venkovnich zpevnénych ploch
dopravniho znaceni
venkovniho vefejného osvétleni
pfipadné sadovych Uprav.

Tyto prvky vzdy vychazi z individualnich navaznosti na okolni parter zvolené lokality, nelze tedy obecné
popsat jejich minimalni standardy. Taktéz tyto blizS§i pozadavky mohou vyplyvat z pozadavku
jednotlivych tzemnich nebo regulaénich pland, ¢i dot€enych organ statni spravy v ramci povolovaciho
spravniho procesu. Je tedy vhodné v ramci definovani rozsahu projektového zaméru provést alespori
z&kladni architektonicky navrh, ktery tyto poZadavky shrne a graficky a textové definuje pro dalsi
navazujici projekéni stupné projektovych dokumentaci.
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4.4 Minimalni standardy projektové dokumentace a dalSich
dokumentu

Uvodem této kapitoly je nutné upozornit, Ze momentaln& dochazi k zasadni zméné stavebni legislativy
(z.€. 283/2021 Sb. ve znéni pozdéjsich prepisu — Stavebni zakon (novy)), ktera definovala minimalni
pozadavky na strukturu a obsah projektovych dokumentaci ve stavebnictvi (vyhl. 499/2006 Sb. ve znéni
pozdéjSich predpist). Pro nazornost tedy budeme vychazet z dosud platnych rozsahu projektovych
dokumentaci, aviak do budoucna je nutné se fidit nahrazujicimi provadécimi pravnimi pfedpisy vyse
uvedeného zakona.

Generalni projektant by mél vypracovat nebo zajistit vypracovani Dokumentace pro povoleni zaméru
(stavby) v rozsahu nutném pro zahajeni spravniho fizeni Povoleni stavby dle z. ¢. 283/2021 Sb.
v aktualné platném znéni, v&. projednani a vyfizeni zavaznych stanovisek a vyjadfeni dot¢enych organu
statni spravy a spravcu inZzenyrskych siti a s tim spojenou inZenyrskou ¢innosti.

Aktudlné z. ¢. 283/2021 Sb. ve znéni pozdéjSich pfedpist uréuje dle §158, odst. (1), Ze:

Dokumentace pro povoleni stavby musi obsahovat privodni list, souhrnnou technickou zpravu,
situacni vykresy a dokumentaci objektu.

Dokumentace pro povoleni zmény vyuziti Uzemi obsahuje privodni list, souhrnnou technickou
zpravu, situaéni vykresy a vykresovou dokumentaci.

Dokumentace pro povoleni zameéru stanovena provadécim pravnim predpisem musi obsahovat
urbanistické a zakladni architektonické a technické feSeni zaméru umoziujici posouzeni jeho
mechanické odolnosti a stability, poZarni bezpecnosti a vlivii na Gzemi a Zivotni prostiedi.

Dokumentace pro povoleni stavby musi byt zpracovana v rozsahu dle z. €. 283/2021 Sb. v aktualné
platném znéni a na néj navazujicich provadécich pravnich predpist. Pokud tyto pravni predpisy
nenabydou pravni moci do doby realizace dokumentace, pak by mél zadavatel poZadovat, aby
dokumentace obsahovala minimalné veskeré naleZitosti dle vyhladky €. 499/2006 Sb., o dokumentaci
staveb, ve znéni pozdéjSich predpisti22 (dale jen ,vyhlaska ¢. 499/2006 Sb.“) a dalSich pravnich
pfedpisech platnych v dobé zpracovani Dokumentace pro povoleni stavby.

V ramci rozsahu Dila by mél generalni projektant zajistit potfebné inZenyrské €innosti v souladu se z.
€. 283/2021 Sb. v aktualné platném znéni, vedouci k zajisténi potfebnych stanovisek a vyjadfeni organi
statni spravy a spravc siti pro ziskani pravomocného Povoleni stavebniho zaméru (stavby) u mistné
pFisluSného stavebniho ufadu.

Dokumentaci pro povoleni stavby by mél generalni projektant odevzdavat minimalné v tomto poctu:
5 paré v tisténé podobé
1 paré v digitalni podobé na USB nosiCi v otevfenych (nativnich) formatech .DOC, .XLS, .DWG
+ formatech .PDF

PoZadavky na dal&i potfebné dokumentace jsou uvedeny v &asti D6 - Pfirucka k zadavaci dokumentaci
a procesu pro projekty PPP v oblasti dostupného bydleni - Priloha ¢&. 4 — Minimalni technické podminky

22 V pfipadé, Ze tato vyhlasSka pozbyde ucinnosti, bude nahrazena jinym provadécim pravnim predpisem.
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