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Podkladovd studie je soucasti projektu Kvalitni a udrZitelnd vefejnd vystavba: funkcni specifikace,
rozhodovdni a komunikace ve stavebnich projektech (KVAS) financovaného vramci programu ETA
Technologické agentury CR (TaCR). Projekt byl zahdjen 1. 1. 2019 ve spolupraci dvou soucasti CVUT v Praze -
Univerzitniho centra energeticky efektivnich budov (UCEEB) a Fakulty architektury (FA) a za podpory
aplikaéniho garanta Narodni Site Zdravych Mést CR (NSZM).

Projekty vystavby a rekonstrukci vetrejnych budov se €asto potykaji s limitovanou ¢asovou a personalni
kapacitou zadavatele a opomijenim pfipravné faze (zejména u obci pod 20 tisic obyvatel). V disledku toho
neni zadavatel schopny zformulovat kvalitni zadani pro vefejnou zakdzku s ohledem na vyuZiti a provoz
budovy nebo zhodnotit, zda vyuZit institut architektonické soutéze. Verejné stavebni zakdzky casto
nereflektuji potfeby cilovych skupin a vliv budov na Zivotni prostredi, mikroklima mésta a kvalitu Zivota.

Studie shrnuje vystupy mapovani cilovych skupin projektu a pfistupy jednotlivych disciplin reprezentovanych
v projektu. Studie slouzi jako podklad pro dalsi praci na hlavnim vystupu projektu, ke kterému se mohou
¢lenové resitelského tymu opakované vracet.

Cile projektu

Hlavnim cilem projektu je vytvoreni manualu, ktery popiSe proces pripravné faze stavebniho projektu s
dlirazem na participativni design, mezioborovou spolupraci a udrzitelnost stavby. Knihu doplIni informacni
web nabizejici vedle elektronického dokumentu také vzory zaddvaci dokumentace, knihovnu metod vcetné
Sablon pro jejich vyuzivani a ptiklady dobré praxe. Manudl a dalsi vystupy vyjdou z podkladové studie
zamérené na potieby a problémy mést a evaluace dostupnych metod a realizovanych projektt. Postup bude
ovéren ve dvou obcich, pro které bude vytvorena funkcni specifikace budovy. Vystupy projektu nabidnou
obcim komplexni znalostni zdkladnu pro zadavani kvalitnich stavebnich projektl a podpofi spolupraci
mezioborovych tym{( pfi pfipravé projektl udrzitelnych verejnych staveb.

Projekt doplni dvé pripadové studie realizované ve dvou obcich. V ramci pfipadovych studii budou principy
metodiky ovéreny na pfikladech konkrétnich budov. Soucdsti bude participativni design i expertni ¢innost
feSitelského tymu. Zapojené obce obdrzi vystup, ktery bude wvyuZitelny pro pfipravu projektového
zaméru/vybéru dodavatele.
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LATTDRAS V UUNRNUIVILIN TV INLINE ZALINT TLALTL V ZAUAINLIVE D1 T V.

Resitelsky tym
Projekt je rozdélen do péti tematickych oblasti z nich kazdda ma odborného garanta a v nékterych pfipadech

také seniorniho mentora, ktery garantuje kvalitu vystupl a poskytuje konzultace juniornéjsim pracovnikiim.
Kazdy garant zodpovida za zpracovani odbornych vstupl do podkladové studie, metodiky i plotnich projekta.

Jedna se o nasledujici oblasti:

- Pravo a procesy: Garantuje Jifi Plos

- Architektura a urbanismus: Garantuje St&pan Mang¢ik, dale Fesi Eliska Pomyjova (DFive Lucie
Pavlistikova a Martina Sykorova)

- Energetika a vnitini prostredi budov: Garantuje Tomdas Matuska (mentor), fesi Jifi Novotny

- Participace a komunikace: Garantuje Tomas Vacha, déle fesi Marek Liska (dfive Tomas Bek)

- Ekonomika budov a tzemni ekonomie: Garantuje Michal Kuzmi¢, dale reSi Wojciech Belch



1 VYZKUMNA CAST

Spolecensko-védni vyzkum problematiky verejného zaddvani je jednou z kli¢ovych ¢asti projektu a slouzi jako
podklad pro zpracovani jednotlivych fazi vysledného manualu.

1.1 Cile vyzkumu

Vyzkumny design je sestaven se zamérem doplnit dosavadni odborné predporozuméni problematice
o porozuméni problémim z redlné praxe verejného zadavani, se kterymi se cilové skupiny potykaji v praxi
zaddvani verejnych zakdzek. Vyzkum ma nabidnout kvalitni podklady pro tvorbu manudlu, ktery bude
dostatecné relevantni a do néhoz se promitnou pohledy vsech cilovych skupin, ktery do procesu

Cilem vyzkumu je mapovat proces zadavani vefejnych zakazek v tak Sirokém zabéru, v jakém se pohybuji
jejich zadavatelé, s vyuzitim perspektiv vSech stran, zapojenych do procesu verejného zadavani (viz
podkapitola Cilové skupiny). Sleduje problematiku od prvotnich fazi rozvah zadavatel( nad investi¢nim
zamérem, pfes napojovani na platnou legislativu a dotaéni vyzvy i vyjedndvani se zastupiteli az po samotnou
realizaci jiZz hotového zadani.

1.2 Vyzkumny design

1.2.1 Cilové skupiny

Cilovymi skupinami zapojovanymi do tvorby vyzkumnych dat o problematice zaddvani byly:

= QOdbornici na jednotlivé oblasti (energetika, stavebni pravo, architektura, participace, ekonomika)
z UCEEB CVUT

= Zastupci obci a organizaci sdruZujicich obce

= Zastupci architektl a dodavatelt

= Zastupci statni spravy

* Participanti pilotniho projektu piipravy podnétu investi¢niho zaméru pro obec Celdkovice

1.2.2 Vyzkumné metody

Hlavni vyzkumné metody:

=  Anketni Setfeni mezi zastupci obci
= Série vyzkumnych setkani se zastupci cilovych skupin
=  Participativni analyza pilotniho projektu

Doplrikové vyzkumné metody:

= Nestrukturované rozhovory s architekty
= Reserse prikladd dobré praxe
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LATTDRAS V UUNRNUIVILIN TV INLINE ZALINT TLALTL V ZAUAINLIVE D1 T V.

i. Anketni Setreni
Anketni Setfeni probéhlo na jarfe 2019 a slouzilo k zakladnimu zmapovani potieb a ziskani predstavy o
soufasném stavu planovani mést. Narodni sit zdravych mést se podilela na jeho tvorbé a distribuci
vytipovanym méstam. Setfeni kombinovalo uzaviené a oteviené otdzky:

Uplné dotazniky vyplnili zastupci 25 mést. Vysledky Setfeni byly vyuzity pii pFipravé vyzkumnych setkani a
jsou zapracovany do dalSich c¢asti pripadové studie.

ii. Vyzkumna setkani (workshopy)
Primarni metodou tvorby vyzkumnych dat byla tfi vyzkumna setkani pro tyto cilové skupiny:

= Zastupci obci

= Zastupci dodavatell

= Zastupci statnich instituci, oborovych organizaci a organizaci zastupujicich mésta
Cilem prvnich dvou setkani bylo predstavit uc¢astnikim zamér projektu a zmapovat jejich zkusenosti a potieby
ve vztahu k zadavani kvalitnich vefejnych projektd. Pozitivni externalitou bylo sdileni pfiklad( dobré praxe a
networking.

Setkani se zastupci obci probéhlo 31.5. a zucastnilo se jej 20 ucastnik( z nasledujicich obci a organizaci:

. =  Postiekov = Dobrejovice
= Kutna Hora
. - = Hovorcovice = MU Slany
= Litomérice N
= StfedoCeské inovacni = CVUT UCEEB
= Kladno N
centrum = CVUTFA

=  Chomutov

= Kutna Hora
= Bustéhrad

» Casopis pro mésta a
obce

Obrazek 1: Setkani se zastupci mést a obci



Setkani se zastupci dodavatell probéhlo 3.6.2019 a uéastnilo se jej celkem 10 zastupcl nasledujicich
organizaci:

= FACVUT = PBA = Ceskd Komora
= TFiArchitekti = TZUS Praha Architekt

=  Trigema =  Saint Gobain

=  Black ‘narch = Energy Benefit

Posledni setkani bylo vénovano zastupciim statni spravy, oborovych organizacim a organizacim sdruzujicim
mésta. Jednalo se tedy o organizace, které mohou obcim nabizet metodickou podporu pfi zadavani
stavebnich zakazek ¢i regulovat jejich Cinnost. Vramci setkdni byly ucastnikim predstaveny hlavni
identifikované bariéry a potfeby zadavatell, spolecné doplnény a nasledné probéhla spole¢na identifikace
existujicich nastrojl, doporucenich postupl a moznych reSeni. Setkani probéhlo 11.6. a zucastnilo se jej
celkem 25 zastupcl nasledujicich organizaci:

= Statni fond Zivotniho =  Magistrat hl. m. Prahy = SdruZeni mistnich
prostfedi CR =  MPSVCR samosprav

= Nadace Promény =  Magistrat hl.m. Prahy = |NCIEN
Karla Komarka =  Ministerstvo = Narodni sit zdravych

=  MSID, a.s. zemeédeélstvi meést

=  Moravskoslezské = SMOCR = Ministerstvo Zivotniho
Investice a = CKAIT prostredi
Development, a.s. = CKA

Posledni setkani vyvolalo velmi pozitivni reakci a vedlo k diskusi o tom, Ze podobna platforma by mohla
do budoucna pomoci se zlepSovanim praxe zadavani stavebnich zakazek. Jednim ze zavért podkladové
studie tak je potreba vétsi komunikace mezi cilovymi skupinami a sileni dobré praxe. V roce 2020 chceme
na tuto zkusenost navazat a zorganizovat spolecné setkani vsech cilovych skupin.

V ramci setkdni byla identifikovana fada dilcich doporuceni, které bude mozno pfimo promitnout do
metodiky. Nékteré vystupy jsou spiSe doporucenim pro ucastniky a budou promitnuty do podkladové
studie a rozvijeny v ramci diseminacnich akci.
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VYZKUMNA CAST

1.3 Diléi vysledky

Pomoci vyzkumu se podafilo identifikovat problematické situace v pribéhu procesu zadavani verejnych
zakazek.

i Navazovani investiénich zaméru na strategické dokumenty

Ackoliv nékteré obce disponuji strategickymi dokumenty (strategicky plan rozvoje, investi¢ni strategie
obce...), ¢asto bojuji s jejich implementaci. Je to dano zejména:

1) Vétsina dokument( neni dovedena do konkrétnich krok( a zlstavaji na roviné obecnych hodnot,
u kterych neni jasné, jakym zplsobem by se mély naplfiovat.

2) Obce nededikuji své personalni kapacity pro tvorbu a naplfiovani vizi. V procesu planovani tak
chybi odbornik, ktery by zajistoval komunikaci jednotlivych zamér( s celkovou vizi, hodnotami a
strategiemi a sledoval kritéria jejich plnéni.

V praxi tak ¢asto dokumenty slouzi jako popis idealniho stavu, ktery se pfi stfetu s kazdodennim provozem
uradd (vyjednavani investicnich zamérd v zastupitelstvech, pfipravou zadani, snahami na navazani na
dotacni vyzvy) nedochazi naplfiovani. Ve vysledku se tak obce pfi investovani nefidi strategickymi
koncepcemi a vizemi, ale ¢asto pouze sekundarnimi parametry, at uzZ je to financovani, dil¢i politicky
motivované kroky ¢i ndhodné podnéty ze stran investoru.

ii. Priprava investicniho zaméru
Vyzkumna data ukazuji, Ze obce casto nevénuji dostate¢nou pozornost zejména prvotnim krokdm
k pfipravé investice. Nevi, jaké kroky by v pfipravné fazi méli podnikat, a neumi zaddvat expertizy k
smysluplnosti investi¢niho zaméru a zplsobdm jeho financovani. Nemaji povédomi o charakteru analyz
potfeb ¢i ekonomickych studii provozu a neumi je poptavat. Pfitom pravé tyto faze oznacuji odbornici
z fad urbanistl a ekonom( jako klicové. Architekti poukazuji na to, Ze bez kvalitni pfipravné faze nelze
dobre zadat verejnou zakazku dodavatellim.

Investi¢ni zaméry jsou Casto tvoreny Ucelové pro ziskani konkrétniho dotacniho titulu a jejich struktura
vychazi Cisté z potfeby splnit podminky dané dotace. Jsou tak opomijeny potieby konkrétnich obci a
nedochazi k dostatecnému zhodnoceni Ucelnosti a smysluplnosti projektu.

iii. Vybér dodavatele

Mezi verejnosti i u zastupitelll panuje obava, Ze projekty jsou predrazené. Existuje jen mald obezndmenost
s tim, kolik kvalita stoji a objevuji se proto ¢asto naiceni z nepfimérenosti investice nebo dokonce z
korupce. Velkd c¢ast komunikacnich partnerd si stéZovala na chybéjici kritéria kvality, které by byly
vykazatelné pred zastupiteli, obCany ¢i obchodnimi partnery a na kterych by se shodla vétsi ¢ast
odbornik(.

iv. Realizace investi¢cniho zameéru

Chybi zaddni, které je dostatecné odborné a prfimérené situaci: tak, aby jej dodavatel pochopil natolik,
aby predlozZil pasujici sluzbu. Takové zadani nedd dohromady urednik (bez jeho poniZovani). Na zadadni si
miZe pozvat nékoho, kdo tomu rozumi vice. Ten by mél by umét vystihnout vizi a charakter ocekdvadni od
investice, aby to vystihl do odbornosti zaddni. (Michal Fi$er (arch.) zastupce CKA, 3. 6. 2019)



Podobny problém byl identifikovan i na roviné ptiprav a realizace konkrétnich projekt(. Pfi popisu Uspésné
realizovanych projektl byla identifikovana jako zdsadni neinstitucionalizovana pozice odbornika-znamého
(nejcastéji architekta). Obvyklou praxi je vSak pouze poptani vyhotoveni samotného dokumentu zadani.

Zcela zasadni problém je pak absentujici role managera projektu, ktery tak neni pfitomen naslednym fazim
procesu a neni mozné s nim komunikovat pfi samotné realizaci a hlidani jejiho prlbéhu, na coz si stézuiji
dodavatelé jak zadani, tak realizace. Manager by mél umét jasné vystihnout vizi projektu, popsat jeho
specifika, pfilozZit potfebné studie a dokumenty, mit prehled o celkové vysi investice a financovani a mit
pripadné prehled o etapizaci investice. Ddle by mél byt pfitomen procesu realizace a byt schopen
odpovidat na dotazy dodavatele, pfipadné fesit neocekavané situace pfi plnéni zadani.

V. Dotacni tituly
Zadavatelé jsou zvykli vyuZivat podpory ze strany statni spravy dominanté ve formé dotacnich tituld.
Agenda spojena s jejich vyuzivanim je také zhusta jedinou institucionalizovanou pozici v samospravach
menSich obci.

Odpovédni pracovnici se ¢asto potykaji s nedostate¢nou podporou a komunikaci ze strany odpovédnych
organ0. V této souvislosti ve vypovédich figurovalo zejména Centrum pro regionalni rozvoj CR Fizené
Ministerstvem pro mistni rozvoj CR. Komunikaéni partnefi vypovidali o

= nemoznosti pfipominkovat vyzvy,

= absenci nastroj zpétné vazby,

= nedostatecné informovanosti o planovanych vyzvach,

= nedostatecné podpore pfi problémech s plnénim ¢i v neocekdvanych situacich,
= rigidnosti kontrolnich ukazatell a nedostatecna flexibilita.

Ackoliv jednotlivé statni organizace poskytuji institucionalizovanou podporu ve formé skoleni, krajskych
kontaktnich osob ¢i metodickych portall, tato podpora je z velké ¢asti roztfisténa a vazand na jednotlivé
instituce. Ministerstva nesdileji metodiky ani podplrné nastroje mezi sebou a kazdé z nich vytvari vlastni
agendu, vyuzZivda odlisné zplsoby kontroly a nastavuji odliSnd pravidla plnéni. Kombinace

vrsv

komplementarnich dotacnich vyzev napfi¢ administrujicimi organizacemi také neni zavedenou praxi.
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VYZKUMNA CAST

1.4 Shrnuti

Obecny zavér je takovy, Ze obce neumi rozdélit zadavani verejnych zakdzek do jednotlivych fazi a nevi, co
je v jednotlivych fazich tfeba uskutecnit, aby vzniklo kvalitni zadani pro dodavatele.

Nedostatecnd kapacita pro pripravu projektu

Obce, zejména ty mensi, maji problém s nedostatec¢nou kapacitou pro ptipravu zakazky. Chybi odbornik,
ktery by dokdzal koordinovat pfipravu projetu a zastupoval zajmy obce v jedndnich s dodavateli a
s obcany. Chybi kapacita, ¢as a finance na pripravu kvalitniho zadani se zapojenim obcan(l. Poptavani
externich sluzeb je problematické, ¢asto na né nejsou prostfedky, neni snadné najit kvalitni dodavatele.
Také rozhodnuti vyuzit architektonickou soutéz je vyrazné ovlivnéno personalni a finanéni kapacitou pro
jeji pfipravu.

Zakon o verejnych zakazkach

Podle obci je zdkon nesrozumitelny, chybi vyklad a u jednotlivych paragrafli chybi vysvétleni jejich smyslu.
Neni shoda na tom, jak uplatfiovat soutéZeni na kvalitu, chybi metodické pokyny a priklady. Strach a
nejistota vedou k soutéZeni primarné na cenu. Alternativni feSeni je Casto velmi tézké dostat pres
zastupitelstvo.

Financovani

Obce se ¢asto rozhoduiji pro investice na zdkladé aktualné dostupnych dotaci. Dotace vytvati velky tlak na
Cas pripravy a generuji vyraznou administrativni zatéz. Vznikaji narychlo ptipravené projekty, s dlirazem
na jeden aspekt projektu (energetika, zvyseni kapacity), ale bez kvalitniho zadani. Obce neumi planovat
bez dotaci, chybi vyuzivani nedotacnich financnich nastroj.

Podpora zadavatel

Obce maiji problém v komunikaci se statni spravou, byt zminuji pozitivni pfiklady, kterych si velice ceni.
Casto nedostavaji od instituci jasné vyjadreni, kterym by se mohly Fidit v rozhodovéni a brat jej jako
smérodatné. Neni jasna role krajii a chybi koordinace jednotlivych sloZek statni spravy. Jak obce, tak
dodavatelé maji dojem, Ze metodik je dost, ale chybi konkrétni nastroje a ucelend strategie, ktera by
smérovala k systémovym zméndm a systémové podpore zadavatel(.



1 POPIS KLICOVYCH OBLASTI

1.1 ARCHITEKTONICKA KVALITA A VAZBA NA MESTO

V nasem prostiedi dochazi k rozdéleni méfitka stavby a sidla. Urbanismus oznacuje tvorbu sidel. Dava do
souvislosti jednotlivé casti sidel (budovy, aredly, dopravni, technickd, zelend a modra infrastruktura,
krajina) a jejich vliv na okoli. Slovo architektura je potom spojovana s konkrétnimi stavbami. Pokud je
vytycenym cilem zdravé mésto, je potfeba o budovach premyslet v SirSich souvislostech a jednoznacné
rozdéleni architektury a urbanismu neni mozné.

Mésto je Zivy organismus podobné jako lidské télo. Misto soustav (travici, nervovd) se sklada
z infrastruktur (dopravni, technickd, zelend, modr3, ...). Jednotlivé domy predstavuji buriky. Centrum
mésta ma pulzovat podobné jako srdce a vhanét Zivot do celého sidla. Toto pulzovani podporuji verejné
vyznamné stavby (radnice, Skola, kostel, knihovna, soud...) a vefejny parter (obchody).

Je také dilezité vnimat vyvoj mést v ¢ase. Zplsob zaloZeni mésta ¢asto ovliviiuje fungovani sidla podobné
jako spolecenské zmény. Po zbourdni hradeb na jejich misté néktera mésta zfidila park s vyznamnymi
verejnymi budovami (Plzen, Hradec Kralové). Jind mésta jako napt. Praha maji v téchto ¢astech viditelné
jizvy. Nejmladsimi méstskymi strukturami, s kterymi je spojené velké mnozstvi otazek, jsou sidlisté a
satelity.

Z vyse zminénych dlvodu je proto dlleZité uvazovat o budové jako soucasti organismu sidla, které muze
ovlivnit a zaroven je jim ovliviiovana. Obzvlasté u staveb financovanych z vefejnych prostredkd je tfeba
klast dliraz na jejich méstotvornost, ktera by méla byt v pfipravé projektu vidy zhodnocena.

Samotnym svym vzhledem pak budova ovliviiuje duch mista a jeho vnimani zcela zdsadnim zpUsobem.
Méritko budovy, hmota, tvaroslovi, reakce na vyrazovy kontext okoli nebo jeji technické provedeni a
funkénost stavebni i provozni jsou nedilnou soucasti parametrid architektonické kvality.

i Vymezeni oblasti

Kratce popiste, jaka jsou hlavni témata dané oblasti z pohledu verejné stavebni zakazky. Jaky aspekt
procesu vystavby ci vysledné kvality budovy oblast resi?

Je potteba ovéfit, zda je zdmér:

- vsouladu se strategickym planem mésta a Uzemnim planem. Pokud ne, Ize dllezZité dokumenty
aktualizovat ve vazbé na regionalnimi strategickymi plany.

- dobfe umistén vramci mésta. Jaka je jeho dostupnost pro cilové skupiny pésky, méstskou
hromadnou dopravou, individualni dopravou?

- udrZitelny —dispozi¢né-provozni, materidlové, konstrukéni a technologické reSeni by mély byt
vybirané predevsim s ohledem na provozni naklady a Zivotni prostredi.

Dale je zasadni ovéfit, jak zamér ovlivni své nejblizsi okoli i celé mésto. Zvysi hladinu hluku nebo dopravu?
Bude potfeba navysit kapacity infrastruktur (navySeni poc¢tu parkovacich stani, ztizeni/rozsifeni Skoly Ci
Skolky...)? ZpUsobi zamér premisténi soucasnych uZivatel? Kam budou premisténi? Je pro né toto reseni
komfortni?

VYZKUMNA CAST
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Velmi zaleZi také na spravnost zadani a spravném zpulsobu vybéru autora. Existuje mnoho mozZnosti, jak
zadat vefejnou zakazku, je dlleZité najit nejvhodnéjsi zplsob pro konkrétni projekt.

- Je vmisté poptavka po funkci, kterou doplfiuji?

- Je navrhovany provoz vhodny pro zvolené misto/budovu? (u stavajicich budov)
- Jsou kapacity salG &i sportovist spravné dostaduijici?

- Nejsou naopak premrsténé?

Nutné je rozmyslet etapizaci a financovani projektu — pokud je pfipravovany projekt rozsahly, je dobré
rozfazovat jeho vystavbu s ohledem na zdroje financovani a dualeZitost jednotlivych provozl, ktery ma
projekt obsahovat.

V pripadé stavajici budovy je zasadni zhodnoceni stavu budovy.

- Ma byt zachovéana a rekonstruovana, nebo je mozné ji vyrazné prestavit/zbourat a postavit
budovu novou? Jaky vyznam ma v ramci sidla? Jedna se o vyznamny dim na namésti, faru
ect.?

- Je navrhovany provoz vhodny pro budovu?

Jaka jsou hlavni témata oblasti z pohledu zadavatele?

= Naplnovani dlouhodobé vize mésta

Sidla s dlouhodobou vizi jako je napf. Litomysl nebo Dolni Bfezany jednotlivé budovy vnimaji v rdmci celku.
Nejde o zamér samotny, ale o to, jak zapadd do celkové vize obce. Dlouhodobou vizi mésta by mél
koordinovat méstsky architekt.

= Udrzitelnost projektu

DOm udrzuje v kondici funkéni program a dobré technické feseni budovy. Je dobré si hned na zacatku
projektu ovéfit, na kolik je zamér realisticky a Ze ,,se dim zaplati”. Pokud se jednda o verejnou stavbu, je
dobré uvaZovat i o moznostech adaptace budovy. (napf. vedeni siti Ize snadno zménit)

=  Formulace zadani

Spravnd formulace zadani — kvalitné zpracovana funkéni specifikace budovy vychazejici z potreb
zadavatele a budoucich uzivatel(. Tato c¢ast zasadné ovliviiuje rozsah stavby a tim padem i financni
nakladnost.

= Prluzkumy

Pro spravny navrh je dileZité mit k dispozici prazkumy jiz v predprojektové fazi. U novostaveb jde
predevsim o geologicky, hydrogeologicky nebo radonovy. U stdvajiciho objektu stavebné technicky,
pripadné stavebné historicky, kamerovy prizkum kanalizace apod. Vysledky téchto prizkumd mohou
zasadné ovlivnit navrh, a tim padem i nakladnost celého feSeni véetné tvorby projektu. Pro odhad
finanénich nakladi v pripravné fazi jsou tyto prizkumy klicové. Slu¢ovani prizkumu s dodavkou projektu
je rizikové, protoze prizkumy a jejich vysledky mohou znac¢né ovlivnit pracnost a ndkladnost projetu.

=  Forma vybéru navrhu/projektu

Zasadni chyba je vybirat pouze na zakladé naklad( na stavbu. Stavby jsou komplexni dila, kazda z nich
je svym zpUsobem unikat a je potreba najit feseni, které zadavateli vyhovuje nejlépe. Vyssi naklady na
stavbu mohou znamenat lepsi technologie, které usetfi provoz. Dobry architektonicky koncept mize
také znacné omezit naklady na provoz. Forma vybéru projektu spociva na vybéru z vice navrh, které
zhodnoti porota slozend z odbornikl a zastupctl zadavatele. Ukolem odbornik(i je pomoci zadavateli



najit kvalitni feseni, které je pro néj nejvhodné;jsi. Zastupci zadavatele pak ruci za ohlidani pozadavkii,
které zadavatel ma.

= Kvalita projektu
o Dodavatel projektu

DuleZité pro Uspésnost projektu je nerozdélovat jej a nechat autory prvotniho navrhu
dotahnout cely projekt az do konce vcetné pritomnosti na pravidelnych kontrolnich dnech
stavby.

o Esteticka kvalita

DUm ma kvalitni vytvarné a femesliné ztvarnéni, odpovida vzhledem své funkci a vnasi novou
hodnotu do mista nebo, stavajici vysoké kvality okoli alesporn nenarusuje.

o Stavebné-technicky navrh

Navrh domu stavebné a konstrukéné odpovidd pozadavkim doby, vypofadava se
s energetickymi naroky na soucasné stavby (tepelné ztraty, prehfivani atp.). Navrh nevnasi
nadmérna rizika z pohledu degradace stavby v Case, tepelnych mostl nebo zatékani do
objektu.

= Kvalita provedeni

Dodavatel stavby ma dostatek zkusenosti, odbornosti a zdroji k provedeni dila. Aktivné spolupracuje se
zadavatelem a projektantem. Ma snahu nalézt feSeni v ramci jednotlivych situaci, které na stavbé
nastavaji.

* Vedeni projektu ze strany investora/zadavatele

V rdmci celé pripravy projektu a jeho realizace je tfeba mit na strané zadavatele odpovédnou osobu, kterd
se projektu vénuje a je schopna komunikovat s architektem i realizac¢ni firmou. Méla by byt schopna (a
mit k tomu povéreni) formulovat poZzadavky zadavatele a odpovidat na dotazy realizatord. Z hlediska
odbornosti se da hovofit o projektovém manaZerovi. Tato osoba by méla mit zkuSenost s pfipravou
stavebnich investic a méla by se vyznat v legislativé, casovych ndvaznostech a lhatach pfi pfipravé staveb.
Zaroven hlida harmonogram a plnéni smluv. Je dulezité, aby tato osoba méla divéru politického vedeni a
jeho podporu.
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ii. Principy a nastroje

Struéné popiste hlavni pristupy uplatiiované v dané oblasti a jejich principy/zasady. Pokud je to
relevantni, uvedte klicové metody nebo oblasti ¢innosti.

Zakladnim principem z architektonického pohledu je ujasnéni vize a vybrani vhodnych néstrojd pro
konkrétni pripad. Vhodné nastroje pro pripravu zastavby proluky na ndameésti se velmi lisi od nastrojl,
které bychom pouzili v pfipadé zastavéni brownfieldu.

Ndastroje:

e Prizkumy — vétsinou vstupy od jinych profesi
o Cilem prazkum je zjistit stavajici stav
Kvalifikovany odhad, case-study

o Stavebné historicky prizkum — popisuje vyvoj a stav budovy
o Geodeticky prizkum — zaméfuje stavajici vyskopis i polohopis terénu
o Geologicky prlizkum — zajima se o sloZeni zemé, vyuZivd se predevsim v situacich

s komplikovanymi zakladacimi podminkami.
o Sociograficky prizkum — predpokladame, Ze bude bliZze popsano v ¢asti participace
e Provéreni
o Provérovaci studie

Provérovaci studii si zadavatel muizZe ovéfit vhodnost riznych mozZnosti feseni, zpresnuje
zadani.

=  Mdam zdmér a hleddm pro néj nejvhodné;jsi misto v ramci sidla.
=  Mam budovu, pro kterou hleddm vhodné vyuziti.
o Skolni zadani

Povinnym predmétem architektonickych fakult jsou ateliérova zadani. V nich se studenti
uci navrhovat. Studenti se diky redalnému zadani setkdvaji s ¢asti vyzev skute¢nych
architekt(/projektant(, které je po studiich ¢ekaji. Obec diky $kolnimu zadani ziska
napady nékolika otevienych, praxi jesté nezatizenych hlav. Nad vystupy semestralnich
praci mlzZe obec také snadnéji diskutovat s obyvateli a zpfesfiovat zadani svého zdméru
na zakladé navrhu, které provéfili nékteré z moznosti.

e Vybér dodavatele v souladu se Zakonem ¢. 134/2016 Sb., Zakon o zadavani verejnych zakazek a
se Soutéznim Fadem CKA. Pfedpokladdme, Ze bude vice rozepsano v kapitole Pravni rémec.

Obecné plati, Ze je dllezité mit pripravené zadani, byt si védom pravniho rdmce, aby se
eliminovalo ptipadné zdrzeni ¢i zruseni kvali procesnim chybam. Velkou roli hraji poradnich
organy (komise, poroty) pozvanych odbornik(, ktefi o vybéru rozhoduji. Nékteré poroty maji
tendenci vybirat nejlepsi architektonické feSeni na misto nejvhodnéjsiho reSeni pro zadavatele.
V takovych pfipadech je nutné i elitni profesory upozornit na pozadavky, které jimi preferovany
projekt nespliiuje Ci ignoruje. Nékteré nedostatky lze pozménit pfi pripravé dalSich fazi
dokumentace, jiné jako napf. necitlivé naruseni pamatkové chranéné budovy, néktera limita
tuzemniho planu, navaznost jednotlivych provozd, financni naro¢nost feseni... upravit nelze.
Dale chceme upozornit na existenci zavaznych a doporucenych podminek. V pfipadé nesplnéni
zavaznych podminek musi byt Ucastnici vytazeni a jejich navrhy se nepredkladaji poroté

k hodnoceni. Je proto vhodné jako zavazné podminky uvadét jen ty opravdu vyznamné.
RozloZeni panelll, umisténi severky apod. doporucuje uvést jako doporuceni
zadavatele/organizatora soutéze.


https://www.cka.cz/cs/media/prilohy/soutezni-rad.pdf

o Paralelni zadani
= Verfejny sektor tento princip smi uplatfiovat u zakdzek malého rozsahu.
Zadavatel objedna studii u nékolika dodavatel(, ktefi ji za odménu odevzdaji.
Mezi nimi je pak vybrano nejvhodnéjsi feSeni. Tato varianta je ¢asto vyuZivana
soukromym sektorem.
o Soutézni dialog
= Soutézni dialog popisuje Hlava VI vySe zminéného zakona. PouZiva se u
nejednoznacného zadani ¢i zadani, které vyZzaduje inovacni pfistup. Nejlepsi
feSeni pak naléza v dialogu s Ucastniky. Soutézni dialog je v architekture
pomérné noveé vyuzivana moznost zadavani. Tohoto principu bylo vyuzZito pfi
feSeni budoucnosti Karlova namésti v Praze nebo Spolec¢enského domu
v Neratovicich. Zadavatel si k hodnoceni mlzZe pozvat odbornou komisi, ktera
mu pomaha rozpoznat nejvhodnéjsiho Ucastnika a zadani. Proces soutézniho
dialogu je mozné nastavit dle potieb zadavatele, v rdmci pravniho rdmce je
mnoho moznosti. Je dobré mit na paméti, ze néktefi architekti neradi sdili své
napady s kolegy, ktefi jsou jejich konkurenci (otazka spolec¢nych konzultaci x
konzultace s jednotlivymi Ucastniky oddélené)
o Soutéz o navrh (architektonicka soutéz)
= Obecné je povazovana za nejvhodnéjsi variantu vybéru. Nabizi nékolik variant,
z kterych Ize kombinaci ziskat idealni variantu pro ten ktery zdmér. Vice napf.
v publikaci IPR Praha Soutézit se vyplati.
Strategicky plan
o Neni definovan zakonem
o Primarné dokument definujici socidlné ekonomického rozvoj sidla
o ,Strategie je tedy transformace vize v realitu a ddava smysl a cil vsem aktivitam.”
(Molnar 2009)
Planovaci nastroje dle Zakona €. 183/2006 Sb., Stavebni zakon
o Uzemni plan je zavazny dokument navazujici na zésady Gzemniho rozvoje kraje,
upresnuje ukoly a cile uvedené v zasadach. Stanovuje koncepci sidla. Kde jsou/budou
vyznamné body, linie, plochy (napf. pamatnik, koridor, namésti), kde je jaky druh
zastavby a proc. Urcuje zakladni pravidla vystavby skrze strukturu funkéniho vyuziti a

koeficienty urcujici pomér zpevnéné, nezpevnéné, travnaté a zastavéné plochy na
pozemku.

o Uzemni studie je jednim z Gzemné analytickych podkladd, pomaha pt¥i rozhodovani
v Uzemi. Zezdvaznit ji mlZe zastupitelstvo jejim pfijetim.

o Regulaéni plan dle zakona planovaci dokumentace nastavujici pravidla izemi do
nejvétsiho mozného detailu. Krom rozmér( Ize urcit i typ stfechy ¢i oploceni, material
jednotlivych ploch. Nejcastéji je v Gzemnim planu zastavéni Uzemi podminéno vznikem
regulacniho planu.

Stupné dokumentace

o Architektonicka studie — zakladni vykresy ukazujici fungovani prostoru a domu
v zakladnich souvislostech. Pravé ta je nejcastéji soutéZena. Architektonicka studie je
zacatkem stavebniho procesu, ktery v Ceské republice mdze trvat 5-7 let.

o Nasledujici stupné dokumentace dle Zakona ¢. 183/2006 Sb., Stavebni zakon:

= Dokumentace pro tzemni rozhodnuti (DUR)
Na zakladé této dokumentace rozhoduje stavebni tfad a DOSS o umisténi
stavby. Zpracovani v fadech mésicd + lhaty 60-105 dni
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Dokumentace pro stavebni povoleni (DSP)
Tato dokumentace rozpracovava konstrukéni Feseni, prostorové usporadani i
materialové specifikace stavby do detailu, ve kterém muze stavebni Ufad
posuzovat soulad s poZadavky, které se tykaji verejnych zajmi a norem.
Zpracovani v fadech mésicl + lhaty 165-200 dni.
Dokumentace pro provedeni stavby (DPS)
Je podkladem pro stavebni dozor, ktery na jejim zakladé kontroluje kvalitu a
spravnost provedeni stavebnich praci, a na jejim zdkladé dochazi k vybéru
dodavatele stavby. SlouZi ke specifikaci jednotlivych material(, fesi technické
detaily, systémy technického zafizeni budov atd. Soucasti je také poloZzkovy
rozpocet véetné vyrobcl a materiald. Dokumentace se nepredklada uraddm.
Zpracovani v fadech mésict + lhaty O
e S dokumentaci pro provedeni stavby souvisi:
e Dilenska dokumentace
Neni nutné zpracovavat, pokud budou pouzity typizované prvky.
e Projekt interiéru
Do detailu fesi vysledny vzhled vnitinich prostor budovy. Diky
presnému feSeni ndbytku, kuchyné, vybér osvétleni, grafiky atd., je
mozZné presnéji spocitat naklady a harmonicky sjednotit cely navrh.
Vybér dodavatele stavby.
Architektonicky a technicky dozor stavby maji za ukol ohlidat technickou i
estetickou kvalitu provedeni stavby, popf. feSi neocekdvané komplikace a
pfipadné nepfijemnosti. Pokud stavebni firma nedodrZuje doporuceny postup
vyrobce, je duleZité mit fotodokumentaci. Nejcastéji se urcuje hodinova sazba a
priblizna frekvence schiizek na stavbé. U&astnit by se jich mél inzenyr projektové
dokumetace i architekt, ktery zpracoval architektonickou studii.
Dokumentace zmény stavby pred jejim dokoncenim
zpracovani v fadech mésicl + lhaty 60-105 dni
(zalezi na rozsahu zmény viz § 118 zakona €. 183/2006 Sb., Stavebni zakon)
Pokud pred dokonéenim dojde k zasadnim zménam stavby, je potfeba o nich
informovat stavebni Urad. Rozsah dokumentaci pro GUzemni rozhodnuti a pro
stavebni povoleni je dan zakonem ¢. 183/2006 Sb., Stavebni zdkon a vyhlaskou
499/2006 Sb., Vyhlaska o dokumentaci staveb. Predejde se tim pfipadnym
komplikacim pfi kolaudaci.
Kolaudace zpracovani v fadech mésict + lhiity 30-60 dnli
Dokumentace skutec¢ného provedeni stavby
Dokumentace obsahuje skutecné provedeni stavby, které je stavebnik povinen
uchovavat po celou dobu trvani stavby. Jeji r ozsah dokumentaci pro Uzemni
rozhodnuti a pro stavebni povoleni je dan zdkonem ¢. 183/2006 Sh., Stavebni
zédkon a vyhlaskou 499/2006 Sb., Vyhlaska o dokumentaci staveb.

Projektovy management
Ovéreny a férovy systém smluvnich podminek (napf. FIDIC)

Casté chyby a nedostatky

Vypiste v bodech ¢asté problémy a nedostatky, ke kterym podle vas v ramci ptipravy stavebnich projekt(
dochazi. Zamérte se na svoji oblast.



Podcenéni pripravy

O

Velmi casto je na pfipravu zaméru madlo ¢asu. Toto pocatecni podcenéni se projevi
v pribéhu ¢asu, Casto aZ ve fazi uzivani, kdy je tézké cokoliv zménit.

Pfipravam by mélo byt vyhrazeno nejen dostatek c¢asu, ale také financi. Zapojit
konzultanty klicovych profesi, obyvatele a mistné aktivni zapsané spolky, pfipravit
podklady v dobré kvalité (zaméreni stdvajiciho stavu, majetkoprdavni vztahy,
proveditelnost zaméru...)

Je dobré jiz od zacatku konzultovat s odbornikem, ktery ma zkuSenosti s pfipravou
stavebnich zamérd. Tento konzultant zadavateli nejen usetfi ¢as tim, Ze se v problematice
orientuje, ale také zajistuje hladky pribéh procesu a zjednodusuje vybér metod a
postupd.

Prikladem jsou nedostatecné provedené priazkumy, které se délaji az v pribéhu projektu
nebo dokonce v pribéhu realizace. Nové skutecnosti pak mohou zasadné ovliviiovat béh
projektu/realizace a vést dokonce ke sporiim o to, ¢i je to vina a kdo ponese naklady
spojené s témito komplikacemi. V ramci nabidek dodavatelé logicky nepfedpokladaji tyto
komplikace a vychazi pouze zdokumentll predloZenych zadavatelem, aby nebyli
znevyhodnéni v rdmci vybérového fizeni vyssi nabidkovou cenou.

Nespravné zvolena forma verejné zakazky na projekt — na kvalitu x na cenu

@)

Zakon ¢. 134/2016 Sh., Zakon o zadavani vefejnych zakazek nabizi Sirokou skalu zplsobu
zadani. Ceska komora architektl ma vlastni soutézni rad i nabizi poradenstvi pfi pfipravé
soutdze. V Ceské republice také funguje ¢&im dél vice soukromych firem, které se zabyvaiji
administraci soutézi. Je dUleZité konzultovat zplsob zadani proto, aby byl vysledek co
nejblizsi nasim predstavam.

V ramci Bulletinu CKA 19/3 vysel ,Rozdélovnik zadavacich fizeni”, ktery shrnuje vSechny
mozné pravni formy vybéru projektu i s jejich silnymi a slabymi strankami.

Vazba na dotacni tituly

O

Dotaéni tituly obecné nabizeji velmi malo prostoru na dobrou ptipravu zdméru. Casto
dochazi krealizaci rychlo-ndpadd. Starosta Dolnich BfeZan v rozhovoru s Adamem
Gebrianem pro radio Wave pfiznava, zZe se jako jedna z mala obci dlouhodobé pfipravovali
na zacatek dotacnich titul(. Pripravené projekty pak postupné vytahovali ze Suplik(i a
realizovali.

Nejasny program stavby

O

V ramci pfipravy se nevénuje dostatek ¢asu a pozornosti zjisténi a formulaci skutecnych
potfeb budoucich uZivateld. Zde plati, Ze, ¢im presnéjsi zadani, tim lepsi vysledek.
Architekt z podstaty své profese oceni i popis divod( a zpUsob uvazovani, jak se k tomu
kterému poZadavku dospélo. Pak je schopen zcela pochopit pohnutky zadavatele a pfijit
s kreativnim fesenim.

Pfi oteviené architektonické soutézi na budovu Narodni knihovny bylo zdvaznou
podminkou neumistovat knihy pod zem a nepouzivat automatické systémy. |
v dodateénych otazkach a odpovédich byla tato mozZnost vyloucena. Pro¢ tam tato
podminka byla? Co tim autor sledoval? — Je dulezité si dobre rozmyslet, jaké stupné
volnosti dame architektovi a co je podminka kvalifikacni (neprekrocitelna, neporusitelna)
a co doporucena.

Nejasné vedeni zakazky ze strany mésta

O

Neni k dispozici projektovy manazer (protistrana pro dodavatele projektl i realizace),
ktery by byl zkuSeny a se silnym mandatem ze strany zadavatele.
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iv. Cile pro metodiku:

Co by méla metodika v procesu pfipravy v dané oblasti zlepsit?

»,Dopad metodiky”

=  PrFiprava zakazky a formulace zadani

= Redlny odhad nakladu

= Komunikace mezi jednotlivymi stranami v rdmci pfipravy

= Jasné a férové nastaveni smluvnich vztahi

= Vysledny objekt spliujici poZzadavky a naroky zadavatele/uzivatele

V. Priklady praxe

Pokud to uznate za pfinosné, uvedte priklady, kde byl proces pfipravy zvladnut dobfe/inovativnim
zpGsobem. Cim je dany piiklad zajimavy?

+ Dolni Bfezany — obec s dlouhodobou vizi

Priklad Dolnich BfeZan je oproti dalsim dobrym pfikladidm dlouhodobych vizi obci jedinecny pfeménou
zemédélské vesnice na vyznamné mésto v satelitnim prstenci Prahy. Stavajici starosta Véslav Michalik do
komunalni politiky vstoupil proto, aby mohl ovliviiovat prostor kolem sebe. Za Prahu, i do Dolnich
Brezan, se jiz na zacatku tisicileti stéhovalo velké mnoZstvi obyvatel. Infrastruktury, verejné sluzby ani
prostranstvi vesnice Dolni Bfezany na to nebyly pfipravené a nedochazelo k jejich zkapacitnéni. Velmi
dllezitym detailem celého plsobeni je vytvoreni desetileté strategie a schvaleni Uzemniho planu
vefejnym referendem. Uzemni plan Ize pFijmout bez vieobecného referenda. Schvaleni v referendu
znamena celospolecensky souhlas nad smérfovanim obce a zaroven zavazuje zastupitelstvo k jeho pInéni
(zrusit navic Ize pouze dalSim referendem).

Vice o Dolnich BreZanech se dozvite zde:

e Starosta obce Dolni Bfezany Véslav Michalik: Investice do vefejného prostoru se nam vratily
nékolikanasobné; Porad Bourani Radia Wave, 20.5.2015 https://wave.rozhlas.cz/starosta-obce-
dolni-brezany-veslav-michalik-investice-do-verejneho-prostoru-se-5239149

¢ Dolni BfeZzany: centrum je dilezité kvuli identité; rozhovor Yvette Vasourkové s Annou
Slapetovou Kovafovou, ERA 21 05/2016 Méstsky architekt
http://www.dolnibrezany.cz/assets/File.ashx?id org=2879&id dokumenty=11201

+ Jihlava - poctiva pfiprava

Revitalizaci namésti v Jihlavé predchazeli dlouhodobé pripravy obsahujici ovérovaci faze v podobné
zpracovani zadani na fakultach architektury. Jihlava se sousttedila také na zapojeni verejnosti. Probéhli
nejen planovaci setkani, ale vznikla i specidlni sekce na webu mésta a grafickd identita projektu
(https://www.jihlava.cz/namesti/ds-56201), kterd pomahala Siroké vefejnosti pfiblizit zamér a cile

méstské samosprdvy. Doslo k vytvofeni pozice managera vetrejného prostoru, ktery koordinoval vse
spojené s revitalizaci namésti.

+ Pisek — nekonecny pfibéh

Kralovské mésto Pisek se do novodobé historie Ceské republiky zapsalo jako mésto s nejvét$im poctem
vyhlasenych architektonickych soutézi. Jejich kvalita je vysledky jsou rlzné. V nékterych pfipadech se
pfihlasilo malo Ucastnikd (na viné mlzZe byt nezajimavé téma, zpracovani zadani, mohly také paralelné
béZet zajimavéjsi soutéze), v jinych se nepodarilo dokondit fadze navazujici na samotnou soutéz. Zajimavym
pfibéhem je bazén v Pisku, o kterém se v Pisku mluvi od za¢atku milénia. Projekt byl pozastaven na za¢atku
roku 2019 s komentarem mistostarosty Ondreje Veselého: , Pfipomenu, Ze v tom roce 2013 jsme méli novy



https://wave.rozhlas.cz/starosta-obce-dolni-brezany-veslav-michalik-investice-do-verejneho-prostoru-se-5239149
https://wave.rozhlas.cz/starosta-obce-dolni-brezany-veslav-michalik-investice-do-verejneho-prostoru-se-5239149
http://www.dolnibrezany.cz/assets/File.ashx?id_org=2879&id_dokumenty=11201
https://www.jihlava.cz/namesti/ds-56201
https://archiweb.cz/n/domaci/pisek-pozastavil-projekt-vystavby-plaveckeho-bazenu

bazén stavét za 180 milion( korun. V té dobé bylo mozZné ziskat na projekt dotace a navic soutéZe vyhrdvaly
nabidky levnéjsi, neZ byla projektovd cena. Dneska se bavime o bazénu za priblizné 350 milionG korun a
vSichni vime, Ze dnes se za ty projektové ceny soutéZit nedafi." Pisek o novém bazénu zacal uvaZzovat diky
povodnim v roce 2002. V roce 2011 predstavil studie na rekonstrukci stavajictho bazénu. Proti tomu se
ozvala nejen odborna vefejnost, studie zpracovavala firma Sumavaplan bez kvalitni vefejné zakazky, ale
také obcané. Ty petici zZadajici pfemisténi bazénu z blizkosti hradeb iniciovala zavazné referendum, ve
kterém se obéané Pisku v roce 2013 vyjadfili pro pfemisténi. Architektonickd soutéz probéhla v roce 2015.
Vitézové zacali pracovat na dalSich stupnich projektové dokumentace. Stavét se mélo zacit v roce 2017.
V [été 2016 se pisecti zastupitelé shodli, Ze prace na ptipraveé stavby bazénu budou pokradovat a zaroven
zadali vypracovani studie, ktera méla provéfit moznosti moznosti stavby bazénu v blizkosti sportovni haly,
ktera byla schvalena v byvalych Zizkovskych kasdrnach. Studie méla provéfit varianty bazén s halou,
vSesportovni hala nebo pouze hala. V listopadu téhoZz roku pak zastupitelé odsouhlasili investici do
stavajiciho bazénu pod hradbami, ktery od svého vzniku neprosel prestavbou. Loni, po volbach, politicka
reprezentace projekt zastavila a zacala s médii hovorit o Uspornéjsi varianté rekonstrukce stdvajiciho
bazénu, kterd by bylo levnéjsi. Dle slov mistostarostky Petry Trambové stdly dosavadni pripravy projektu
15 milion0 korun a zda se, Ze Pisek stoji znova na zacatku.

+ Zd'ar nad Sazavou - Paralelni interiér knihovny

Zdrojem inspirace pro hledani cest ke kvalitnim zakazkam bez vyrazné politické podpory mize byt cesta
zvolena méstskou knihovnou ve Zdéru nad Sazavou. Tamni méstsky architekt predvybral architektonicka
studia, kterd povazuje za kvalitni a zaroven cenové dostupna. Ne kazda obec ma na zaplaceni prvni
architektonické ligy, mize ovsem pomoci nadéjnym architektim pracovat na zakazce snl. Architekty
knihovnou provedl jeji feditel, jejich odevzdané prace pak posoudila komise sestavenad ze zastupcll mésta
a knihovny. Odbornou stranku zajistoval méstsky architekt. Tento postup ZVZ umozriuje u zakazek malého
rozsahu.

+ Kulturdk v Neratovicich — pfistup Sity na miru

Stopa socialismu je v Neratovicich nesmazatelnd i diky vyraznému domu na ndmésti, ktery nabizi
neumérné velké prostory pro potfeby mésta této velikosti. Kulturdk byl budovan jako vykladni skFiri
Spolany a zaroven obyvatellim nabizel nadstandardni kulturni vyziti. Dva velké saly, kino sal, hotelova
véz, knihovna, velka restaurace... VSechny tyto prostory se mésto snaZilo obsazovat provozy tak, aby byl
dllezity dm na namésti vyuzivan. Diky mistnim architektlim se podafilo predstavitelim mésta vysvétlit
vyznam dlouhodobé vize a koncepce. Vzhledem k nejednoznacnému zadani (byly jasné provozy, ale ne
jejich navaznosti a rozmisténi v ramci obrovského domu) vybér dodavatele vefejné zakazky probihal
soutéznim dialogem, béhem kterého se odborna komise setkavala s ucastniky a v dialogu se pokouseli
nalézt spravné smérovani konkrétniho konceptu. Vice o soutéznim dialogu:
http://cceamoba.cz/souteze-competitions/kulturak-2/

+ kampus Albertov— novostavba v pamatkové zéné

Architektonicka soutéZ na novou budovu Karlovy univerzity vynika vybornou pfipravou ze strany
zadavatele. ZkuSeny administrator pak usporadal kvalitni architektonickou soutéz, ve které odborna
porota vybrala vitéze, ktery ve spolupraci s projektovym manaZzerem UK pracuje na dalSich stupnich
zadavaci dokumentace. Zastupci Pamatkového uradu trvali na sniZeni patra budovy, které vedlo

k rozsifeni plidorysné stopy domu, diky cemu?Z doslo ke zméné koeficientll a posunuti parkovisté. Ke
konci procesu tym, ktery na projektu pracoval, zjistil, Ze je nutné zménit Uzemni plan, aby mohla byt
budova obsluhovana tak, jak je potfeba. Ve zkratkovitém vypravéni se mlze zdat, Ze se jednd o velky
prohtesek. Vzhledem k ndrocnosti celého procesu je toto prehlédnuti pochopitelné. Vyjasnéni pozic
a pozadavkl dotéenych organ( od zacatku pfiprav miZe proces navazujici na architektonickou soutéz
ulehcit.
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+ hospoda Maslovice — mal3, ale duleZita!

Obec Maslovice je v soucasné dobé nejmensi obci, kterd usporadala regulérni architektonickou soutéz.
Jejim predmétem byla vyhoreld budova na ndvsi, ktery byl historicky hospodou, pred pozdrem zde ale
sidlil autoservis. Soutéz vyhrali BOD architekti, v té dobé zacinajici studio, jejichzZ realizace hospody

v Méslovicich patii mezi finalisty Ceské ceny za architekturu roku 2019. Tého# roku ziskala hospoda
ocenéni Ministerstva pro mistni rozvoj za prosazovani kvalitni vystavby prostfednictvim
architektonickych soutézi.



https://archiweb.cz/b/rekonstrukce-byvale-hospody-se-salem-v-maslovicich
https://ceskacenazaarchitekturu.cz/projekty/2019/rekonstrukce-hospody-se-salem-v-maslovicich/

1.2 KOMUNIKACE A PARTICIPACE

Oblast participace a komunikace se zabyva distribuci informaci mezi aktéry projektu, mapovanim potreb
cilovych skupin a zapojenim zainteresovanych stran do pfipravy projektu.

i. Vymezeni oblasti
“Uéelné a smysluplné zapojeni ob¢an(, organizaci a instituci do pfipravy a realizace projektu.”

Participovat znamend predevsim spolupracovat, spolupodilet se na rozhodovani a planovani. Je to dialog
skupin lidi i jednotlivc( aktivné zapojenych do pripravy a realizace projektl a aktivit mésta. Pfinasi nové
informace, prohlubuje znalosti o feSeném problému a umoznuje dosdahnout lepsich feseni, nez jsou jen
kompromisy.

Participace dava mistnim moZnost ovlivnit misto, kde Ziji, pracuji, podnikaji, studuji nebo tvofi.

Participace zvySuje informovanost vSech zucastnénych a jejich akceptaci a souznéni s budoucim
vysledkem. Laikim umoznuje dialog s experty, zastupcdm mésta umozriuje pochopit potfeby a problémy
obyvatel a organizaci dotéenych projektem.

Tti pilife participace

e Informovat: Mésto informuje obCany a dalsi zainteresované strany o svych zamérech a pldnech a
0 moZnostech zapojeni se do projektu. Zprostredkovdvad informace od odborniki a umoZiiuje tak
informované zapojeni zainteresovanych stran do projektu.

* Naslouchat: Mésto aktivné zjistuje potreby cilovych skupin a zohledriuje je pfi planovani. Haji i
zajmy obcanl, ktefi se aktivné neucastni projednani, nebo jejichz hlas neni slyset.

= Spolupldnovat: Klicovi aktéri véetné obcan(i maji moZnost se aktivné zapojit do pripravy a
realizace projektu a podilet se na rozhodovani.

Zakladem kazdého projektu by mélo byt pochopeni lokalniho kontextu, pochopeni potieb obyvatel a
vedeni informované diskuse vSech zucastnénych stran.

. Hlavni témata oblasti z pohledu zadavatele
=  Komunikacni a participacni strategie

Na zacatku projektu je potfeba zhodnotit, kdo mize projekt ovlivnit a na koho ma projekt dopad. Muze
se jednat o skupiny osob, klicové osoby ¢i organizace. Mésto by mélo proaktivné zapojovat vytipované
osoby do projektu a vyuzivat k tomu kombinaci vhodné zvolenych metod. Obec mlize komunikacni a
participacni strategii vytvofit interné, pokud na to ma dostatecnou kapacitu, Ci jeji zajiSténi poptat
externé. VZdy je ale zdsadni, aby obec

= Komunikace projektu cilovym skupinam

Klicovou roli obce je zajistit distribuci informaci o projektu jak uvnitf vedeni mésta a uradu, tak smérem
k cilovym skupindm projektu. V¢asna komunikace pomaha predchazet nedorozuménim, nepodloZzenym
domnénkam a desinformacim. Pokud se mésto nezahdji v ¢as komunikaci projektu, mize iniciativu prevzit
externi subjekt.
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= Pfenos dobré praxe a zvySovani informovanosti tcastnikl procesu

Mésto by mélo zajistit, Ze budou mit aktéfi planovaciho procesu objektivni informace o technickych
moznostech, faktorech, které mohou projekt ovlivnit a jejich dopadech na projekt a obec jako celek.
Informovanému rozhodovani mizZe pomoct ptitomnost nezavislych odbornikl v procesu, ¢i vyuZivani
priklad( dobré praxe.

= Mapovani potieb a funkcni specifikace budovy

Zakladnim vstupem pro pladnovani vystavby by mélo byt porozuméni potrebam cilovych skupin a popis
funkci, které by méla budova plnit. Je pfitom tfeba myslet na potreby primarni cilové skupiny projektu i
obcan( jako celku. Je také tfeba myslet na to, Ze potfeby se mohou vyvijet a zavisi na celkovém rozvoji
mésta. Proto je dobré kombinovat primé zapojeni obcanl se sociologickym Setfenim a demografickou
analyzou.

= Tvorba provozniho modelu budovy

V rdmci pfipravy projektu je tfeba postupné specifikovat, kdo bude budovu vyuZivat a kdo se bude podilet
na jejim provozu. Provozni model budovy by mél vznikat participativné. Organizace a osoby, které budou
budoucimi uzivateli budovy by se mély podilet na pfipravé zadani a vyjadiovat se k provoznim otazkam
budovy. Provozni model by mél zvazit, do jaké miry budou jednotlivé prostory budovy vytizeny v Case a
moznosti optimalizace provozu propojenim ¢i slou¢enim rlznych provozu.

ili. Principy a nastroje
Participacni a komunikacni strategie

Kazdy projekt by mél mit participacni a komunikacni strategii, ktera pro identifikované skupiny navrhne
miru a zptsob zapojeni do klicovych fazi projektu. Tato strategie by se méla drzet nasledujicich zasad:

1. Jasny cil participace a vazba na projekt: Je vytvoreny plan participace, ze kterého je zfejmy tcel
a vazba procesu participace na jednotlivé faze projektu a rozhodnuti.

2. Jasna odpovédnost za proces: Je jasné rozdélend odpovédnost za koordinaci procesu
participace a zapracovani jeho vysledk( do projektu. V tymu jsou odbornici nebo proskoleni
Urednici, ktefi umi navrhnout postup a fidit diskusi.

3. Analyza cilovych skupin na za¢atku projektu: Koho se projekt dotyka? Kdo by mél byt predné
zapojen? Kdo mUze pfinést cenné informace o sou¢asném stavu?

4. Dusledna komunikace pfed i po participacnim procesu: S participaci dopredu pocitaji vsichni
relevantni aktéfi. Po skonceni je jasné komunikovan vysledek procesu a dalsi postup.

5. Zapojeni odbornik{ do diskuse: Aktéfi projektu by méli mit mozZnost diskutovat s nezavislym
odbornikem (napftiklad energetikem, architektem), aby rozuméli technickym moznostem a
limitdm dostupnych feseni.

6. Vyutziti lokalnich zdroja: Pro participaci je vhodné vyuZit existujici infrastrukturu, jako jsou
mistni noviny, webové stranky, zazita mista setkavani a lokalni autority (v€etné téch
neformalnich) a navazat na vysledky predchazejicich participacnich aktivit a Setfeni potieb.

7. Otevienost a pristupnost: Vsichni ob¢ané a mistni aktéfi by méli mit mozZnost zapojit se v
pfimérené mife do procesu. Je treba kombinovat online a offline komunikaci, realizovat setkani
ve vhodny ¢as a proaktivné oslovit cilové skupiny v misté, kde Ziji a pracuji.

8. Kombinace vice metod: Vhodné v ¢ase rozprostfit rizné metody participace a kombinovat
otevienou participaci s cilenym mapovanim potreb.

9. Zapojeni klicovych zastupcti mésta: Politici i Ufednici zodpovédni za projekt by se méli aktivné
Ucastnit workshopt a setkani.



10. Partnersky pristup: Mésto by mélo zapojit klicové aktér jako partnery, ktefi mohou pfinést

cenné informace i otazky. Je tfeba vytvofit prostor pro sdileni myslenek, vyménu emoci a
diskusi.

11. Zadny navod neni univerzalni: Vidycky je tfeba pochopit lokalni kontext a kreativné nastavit

proces. Neexistuje jeden univerzalni postup. Kazdy projekt ma sva specifika a rozdilné naroky na
koordinaci.

Pfinosem uplatnéni vyse uvedenych zasad muze byt:

Zvyseni kvality vystupu projektu. Projekt naplfuje redlné potieby a spolecné cile.

Zvyseni spokojenosti obcani s vysledkem projektu a porozuméni faktorlim a limitdm, které
projekt formovaly.

Pfedchazeni konfliktliim a nedorozuménim

Odhaleni moznych problémi a nedostatkd.

Podpora udrzitelnosti projektu. Zapojeni vétSiho mnozZstvi lidi do pfipravy pomahd prfedchazet
politickym tlakiim a nekoncepénim rozhodnutim po zméné ve vedeni mésta.

Pokud jsou tyto zdsady uplatriovany dlouhodobé v ramci projektll mésta napfti¢ oblastmi, mohou mit
nasledujici efekt:

Rozvoj kultury spoluprace a vzajemné dlvéry aktéru.

Aktivizace spolecnosti, zvysovani angazovanosti ob¢and a zajmu o mésto.

Pocit soundlezitosti s mistem a komunitou a pocitu spolu-vlastnictvi.

ZvySovani sebedlvéry a sebehodnoceni Ucastnikd procesu. Posileni obcanské spole¢nosti a
kvality Zivota obyvatel.

Transparentnost uradu a otevienost vici verejnosti.
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VYBRANE METODY PARTICIPACE

A. Analyza stakeholderu

Analyza stakeholderl se zaméruje na identifikaci organizaci a skupin osob, které mohou mit vliv na
realizaci projektu nebo na které mlze mit projekt dopad. U stavebnich projektl je tfeba rozdélit
stakeholdery do nékolika skupin dle vztahu k projektu. Napfiklad u projektu rekonstrukce skoly je vhodné
vyclenit tym zastupcl mésta a vedeni skoly, zaméstnance skoly, Zaky skoly, rodi¢e zZaka, spolky a obyvatele
v okoli budovy. Vhodné rozdéleni umoziuje lepsi indikaci vhodnych metod a pfipravu participacni
strategie.

Analyzu je vhodné realizovat v ramci viceclenné pracovni skupiny zahrnujici zdstupce mésta. Méla by
vzniknout interni databaze institucionalnich stakeholderl vcetné jejich kontaktu a popisu vztahu
k projektu.

Pokud ma projekt dopad na Sirsi vefejnost, je vhodné realizovat na zacatku projektu sociodemografickou
analyzu, pfipadné pouZzit metody socialni geografie k popisu daného Uzemi a dotéenych skupin.

B. Poznavani lokality

1.2.1.1 Terénni Setrenf{

Tato metoda umoznuje sbér dat pfimo v terénu. Vyzkumnici si vytipuji konkrétni mista v lokalité podle
jejich povahy a dulezZitosti. Jednou z mozZnosti, jak timto zplisobem sbirat data je oslovovani obcant, ktefi
se ve vytipovaném misté aktualné vyskytuji. Vyzkumnici se obcana dotazuji na predem pfipravené otazky
a vedou s nimi kratky, polostrukturovany rozhovor.

1.2.1.2 Prochéazka s lokalnim privodcem

Tato metoda slouzi k lepSimu poznani lokality a zmapovani zakladnich témat prostredi se zasazenim
do situacniho kontextu. Lokalnim priivodce je vétSinou zaméstnanec obecniho Uradu Zijici v obci ¢i aktivni
obyvatel obce, ktery je OU doporuéen. Vyzkumnici si nejprve vytipuji mista, ktera je zajimaji. Nechaji viak
i prlvodce, aby je zavedl na mista, které maiji lokalni vyznam, ktery muize byt zndmy pouze mistnim.
Privodce odpovida na cilené otazky vyzkumnikl a zaroven vypravi, jak se prostredi ¢i jeho funkce ménila

v Case. Timto zplsobem je mozZné ziskat zajimavé informace a $irsi vhled do situace v obci.

1.2.1.3 Prochazka (walking tour)

Rizena prochazka se skupinou, b&hem které jedinci zapisuji svd pozorovani, nazory a napady tykajici se
dané oblasti. Trasa je pfedem naplanovana vyzkumnym tymem, ktery vybirad konkrétni zastavky — body,
které je tfeba komentovat. VétSinou se této aktivity ucastni obyvatelé mést nebo odbornici. Prochazka
mUze byt také doplnéna o fotografa, ktery dana mista dokumentuje. Cilem je pozorovat konkrétni lokalitu
a vSimat si moZnosti ke zméné a zdroven navrhovani moznych feseni.

1.2.1.4 Future workshop

Tuto metodu je dobré zaradit hned po vyse uvedené prochazce. Cilem je kritické zhodnoceni napadu
vygenerovanych béhem aktivity. Pro tento ucel je dobré rozdélit ucastniky do mensich skupinek
maximalné po 10 lidech.



C. Zjist'ovani potieb

1.2.1.5 Expertni rozhovory

Jedna se o individualni polostrukturované rozhovory s experty ¢i zastupci cilovych skupin (spolk, instituci
apod.). Cilem je ziskat odpovédi na konkrétni otazky a mapovat konkrétni potfeby a naroky jedinc( ci
skupin, které zastupuji. Vyhodou této metody jsou velmi konkrétni zjisténi od expertl z oboru ¢i konkrétni
uzivatelska specifika. Rozhovory je vhodné nahrdvat a jejich prepis analyzovat v programech pro
kvalitativni zpracovani dat. Pro urychleni prepisu audio zdznamu je mozné délat zapis pfimo béhem
rozhovoru a chybéjici Udaje doplnit pozdéji z audio zaznamu. V takovém pripadé je vhodné, aby jeden
¢lovék vedl rozhovor a druhy provadél zapis.

1.2.1.6  Ohniskova skupina

Metoda ohniskové skupiny je vhodna pro préci s 4 az 12 lidmi. Jedna se o skupinovou diskuzi, kterd je
vedena zkudenym facilitditorem, ktery ma jeji priibéh pevné v rukou. Uéelem je dozvédét se o preferencich
a hodnotach, které se tykaji uréitého tématu. Tato metoda je dobrym vychozim bodem, jelikoz umoznuje
zkoumani konceptl a tvorbu novych ideji. Facilitditor ma predem pripravena témata a cilené otazky,
kterym se chce se skupinou vénovat. Zajistuje také, aby mél kazdy moznost se vyjadrit. Je mozné pofizovat
jak audio zaznam, na ktery je vhodné pouzit kruhovy mikrofon pro kvalitni nahravani, tak video zdznam.
Pro video zaznam je nutné natacet alespon z dvou bodd, aby byla skupina zabrana celd, jelikoz sedi
vétsinou v kruhu.

1.2.1.7 World café

Cilem je iniciovat dialog a sdilet védéni & napady s ostatnimi. U&astnici diskutuji o tématech u malych
stoll v pfijemném prostfedi. V pravidelnych intervalech se ucastnici presouvaji k jinému stolu. Myslenky
jsou tak obohacovany debatami s dalSimi Ucastniky. Na konci procesu se sumarizuji hlavni ideje setkani a
rozvine se debata nad moznymi vyusténimi. Tato technika se vyuziva k tvorbé inputu, sdileni védomosti,
stimulaci inovativniho mysleni a vedeni autentické debaty s lidmi.

1.2.1.8 Role play + brainstorming + fantazirovani (phantasy phase)

Kazdému ucastnikovi je v této aktivité pfirknuta role typického uzivatele VP (role play). Z pozice své
pridélené role pak kazidy uvede tfi napady, které pozdéji kazdy ucastnik obhajuje a vysvétluje
(brainstorming). Napady mohou byt spojovany napf. s pozitivnimi ¢i negativnimi misty v okoli, vizualnimi
elementy s potencidlem pro tvorbu lokalni identity, dopravou, sluzbami nebo moznostmi odpocinku.
V dalsi fazi ucastnici voli nejlepsi napady (fantazirovani). O nej¢astéji zmifiovanych se nasledné rozvede
diskuze.

1.2.1.9 Dotaznikové setreni

Dotaznikové Setfeni je vhodné vyuZit jak ke zjisténi kvantitativnich, tak kvalitativnich dat. Je vhodné
k mapovani velkého vzorku populace. Aby byly vysledky co nejvice relevantni, je nutné zajistit dostatecnou
reprezentativnost vzorku, tedy aby kopirovaly skladbu obyvatel (nejcastéji dle véku, pohlavi, vzdélani).
K tomu vétSinou pomaha spoluprace s obecnim Uradem a vyuziti jeho kanali ke komunikaci s obcany. Lze
zvolit variantu online Ci offline, nejlépe vSak kombinaci obou.

1.2.1.10 Pocitova mapa

Pocitovd mapa je nastroj, ktery nabizi moZnost aktivné zapojit ob¢éany do sbéru informaci a nazorl na
lokality, v nichZz bydli. Jednd se o prostfedek participativniho planovani VP. Obce vysledky vyuZivaji
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nejcastéji jako podplrné podklady pro planovani investi¢nich akci, vytvareni koncepci dopravy nebo jako
informace pro méstskou policii. Tuto metodu je mozné provadét jak v online nebo offline varianté, tak
jejich kombinaci. Kombinaci online a offline varianty je zajistén vétsi dosah mapovani a vysledky budou
relevantnéjsi a reprezentativnéjsi. Pocitové mapy jsou vhodné k zjistovani postojl a pocitd vazanych
k rGznym lokalitam.

Offline varianta: Mapovani probiha pfimo s obyvateli obce v ramci rlznych setkani nebo debat s obéany
(ty vSak musite organizovat vy). U této varianty se ve smluveny termin dostavi resitelsky tym s vytisténou
mapou a spoustou barevnych $pendlik(/puntikd. S Géastniky na misté vytvofi mapu, kterou si odvezou a
zpracuji. Uéastnici nad mapou lokality komentuji a body z diskuze jsou zaneseny v zapisu.

Online varianta: Dalsi moznosti je vytvoreni online verze mapy, kterd je umisténa na webovych strankach.
Obcani jsou na ni nasmérovani pomoci webovych stranek obce, mistniho zpravodaje atd. Uzivatelé pak
mapu vypliuji z pohodli domova.

1.2.1.11 Brainstorming

Skupina Ucastnikyd je podporovana ke generaci napadu. V prvni fazi se vychazi z premisy, Ze kazdy napad
se pocita a nezélezi na jeho proveditelnosti ¢i jinych aspektech. VSechny napady jsou viditelné zapsany.
V dalsi fazi jsou ndpady hodnoceny a komentovany. Ndpady se daji prioritizovat ¢i vyrazovat podle
potreby.

1.2.1.12 Myslenkové mapovani

Touto metodou je mozné rychle zmapovat skupinové ideje nelinedrnim zplsobem. D4 se vyuZzit pro tvorbu
skeletu pro pozdéjsi kategorizaci sebranych informaci. Technika mize byt souéasti brainstormingu.
Vystupem je typicky tabulka nebo diagram, ve které jsou nacrtnuté vztahy mezi jednotlivymi pojmy.

D. Konzultace a spoleéna tvorba navrhu

1.2.1.13 Workshop

Pod touto metodou je moZné predstavit si interaktivni setkani skupiny lidi s nékolika aktivitami, kterymi
jsou Ucastnici provazeni zastupci vyzkumného tymu. Vyhodou workshopu je, Ze se zde da zaradit nékolik
aktivit za sebou a vyuzit tak to, Ze jsou obcani shromazdéni na jednom misté. TypU technik, které se daji
pouzit pfi workshopu je mnoho od frontalniho prednesu (napf. seznamovani s projektem ¢i edukace) po
role play, brainstorming, praci ve skupinach a dalsi. U této metody je vidy nutné pracovat se skupinovou
dynamikou, kterd muze proces usnadnit ¢i naopak zkomplikovat.

1.2.1.14 Consensus konference

Tato komplexni metoda vytvari prostor pro vyménu nazord mezi laiky a experty. Vefejna konference je
nastroj, ktery se pouziva zejména, je-li tfeba projednat kontroverzni téma. Lidé z fad laické verejnosti maji
moznost klast otazky expertiim, ktefi na né odpovidaji. Vysledkem ma byt informovanost a na jejim
zakladé postupna tvorba konsensu. Konsensus je nejlépe stvrdit ve formé psaného textu, na kterém se po
projednani a vyreseni vsech bilych nebo spornych mist shodne pfitomné auditorium. Je dllezité, aby téma
konference bylo jasné a ohranicené. Pocet ucastnikl by se mél pohybovat mezi 10 az 30 osobami.



1.2.1.15 Charrette (posledni Zhava faze projektu)

Charrette se aplikuje v posledni fazi projektu. Jedna se o setkani obcan( s ucelem dosazeni konsensu.
DuleZita je faze priprav, kterd definuje podtémata, kterd jsou s projektem spojena. Charrette by mél
probihat tak, Ze témata jsou vracena zpét do diskuze v nékolika kolech; cilem je, aby v rémci posledniho
kola byl dosazen konsensus. Charrette je rozdélen v pfipadé potreby i do vice dni; obvykle trva v rozmezi
4 dni aZ 2 tydn(. Doporucuje se, aby méla charrette silnou vizudlni prezentaci (prostfednictvim vizualizaci
se daji snadno uvadét jednotliva témata).

Faze pred charrette: na pocatku se stakeholdefi musi zavazat, Ze se chtéji ucastnit projektu a zuzitkovat
jeho vysledky. Je nutné definovat primdrni a sekundarni témata, identifikovat geografickou oblast
projektu a urcit jeho rozsah. Esencidlni je zjistit, kdo jsou opinion leadefi, tedy klicové osoby v komunité.
Nasledné se zdokumentuji stavajici podminky: vladni regulace, probéhlé nebo souvisejici projekty, rlizné
souvisejici dokumenty, demografické informace, historie mista atd.

E. Evaluace a monitoring

V ramci realizace projektu je vhodné pribéiné informovat cilové skupiny o postupu praci, moznych
omezenich a aktivitach po skonceni projektu.

Po skonceni projektu je duleZité realizovat evaluaci s uZivateli budovy a ovéfit, Ze vSe funguje dle planu.
K tomu maze poslouzit dotaznikové $etfeni a workshop 3-6 mésicl po zahajeni provozu budovy. Casto se
objevi provozni problémy, které Ize odstranit zménou vyuzivani budovy, dohodou mezi uzivateli nebo
jejich zaskolenim pfi vyuzivani technologii budovy.

V ramci provozu budovy by mél byt nastaven proces pribézného monitoringu a zpétné vazby, véetné
komunikacniho kanalu, prostfednictvim néhoz mohou uzivatelé oznamit ptipadny problém v budové.

Jednou za 1-3 roky by mélo byt realizovano Setfeni spokojenosti uZivatell. Je dllezZité, aby byly zjisténé
problémy a jejich planované reseni zpétné komunikovany uZivatellim budovy.
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iv. Casté chyby a nedostatky

e Absence stanoveného cile: Neni jasnda vazba na projekt, neni jasny ucel participace, neni
vytvoreny a schvaleny plan participace.

¢ Nedostatecnd koordinace a roztfiSténost: neni uréena odpovédnost za proces.

e Pozdni zacatek participace: Participace jako legitimizace existujiciho rozhodnuti / participace
zahajena aZ na zakladé vnéjsiho tlaku.

o Spatna komunikace o participaci: lidé se ztraci, nerozumi procesu, nevi kdy a jak se mohou zapojit
a co mohou od procesu ¢ekat.

e Chybi analyza zainteresovanych stran: Nejasné definovani konkrétnich cilovych skupin. Koho se
projekt dotyka? Kdo by mél byt predné zapojen? Kdo miZe pfinést informace o misté, problému
nebo komunité?

o Prilis uzka/prilis plosna participace: Klicovi hradi nejsou proaktivné osloveni, chybi strategie
osloveni a zapojeni.

e Participace na oko/participace pro participaci: bez redlného zajmu komunikovat a hledat
spolecné nejlepsi reseni. Jednad se o legitimizaci existujiciho feSeni, nebo o participaci vynucenou
nespokojenymi obcéany.

e Nepfistupnost participacniho procesu: pouze online, pouze projedndni v nevhodny ¢as...

e Jednostranna komunikace: pouze informovani o rozhodnutich, pfipadné zjistovani potieb bez
zprostiedkovani dlleZitych informaci a dialogu.

e Chybi zpétna vazba zicastnénym: co jsme zapracovali, co ne a proc, co bude dal.

e Participace omezena na hlasovani/referendum.

e Ddraz na dcisla: kvalita procesu se hodnoti jen podle toho, kolik lidi se zapojilo. Ne vidy je
maximalni participace nejlepsi.

o P¥ilis technokraticky pfistup — vse vyresi aplikace/webovy portal.

e Nechut zastupci zadavatele/“vlastnikd projektu” byt osobné u toho a Ucastnit se participacnich
aktivit, nebo je aspon zastresit

DOPORUCENI K VYUZITi PARTICIPATIVNIHO DESIGNU:

Zapojeni cilovych skupin (stakeholderd) projektu miZe pomoci lépe porozumét kontextu, do kterého
chceme implementovat nova feseni. V oblasti energetiky a vystavby je vhodné zamérit se na nasledujici
témata a oblasti:

Aktualni potieby a problémy cilovych skupin
(priklad priloha Cislo 1, kapitola 3. Chyba! Nenalezen zdroj odkazii.)

Cilové skupiny ¢asto resi akutni problémy, které s navrhovanym projektem pfimo nesouvisi. Je tfeba
pochopit jejich aktudlni situaci a najit ,,velka témata“ které v cilové skupiné rezonuji. konkrétni projekt
pak lze do tohoto kontextu zasadit.

Informace o souc¢asném stavu budov

UZivatelé budov mohou pfinést cenné informace o tom, jak v souc¢asné dobé funguji dotéené budovy a
upozornit na technické ¢i provozni problémy, které je tfeba vyresit. Ziskané informace pfitom mohou byt
vyuzity i nad rdmec daného projektu.

Existujici zaméry a synergické projekty

V ramci zapojeni klicovych aktér( Ize identifkovat existujici zaméry se vztahem k daném projektu. Nemusi
se jednat jen o stavebni projekty ale napfiklad projekty podporujici komunitni Zivot, udrzitelny rozvoj
mésta Ci zavadéni energeticky efektivnich opatfeni. V takovém ptipadé je vhodné vyuzit moiné synergie
mezi projekty.



Mapovani obav a postoju

Je duleZité porozumét tomu, jak klicovy aktéfi vnimaji navrhovana reseni a z jakych vychazeji informaci.
Pokud jejich obavy, ale i vnimané pfinosy vychazi ze zkreslenych informaci ¢i domnének, je vhodné zamérit
se na tyto obavy v dalsi komunikaci, ideadlné s podporou nezavislych expertd.

Pfitomnost zkuseného facilitatora

Pokud je realizovan komplexnéjsi projekt, Ci projekt, u kterého se cekd intenzivni zapojeni vice
zainteresovanych stran, nebo narocnéjsi diskuse, je vhodné vyclenit v rdmci pfipravného tymu
samostatnou pozici facilitdtora/koordinatora participace. Facilitator by mél v ramci navrhu strategie
participace uplatnit vySe uvedené principy participace.

Zapojeni experta do pripravy participativniho procesu

Na pfipravé participativniho procesu by se mél podilet odbornik, ktery zodpovida za ptipravu odbornych
podkladt ¢i zadani pro realizaci. Odbornik definuje, jaké informace potiebuje od cilovych skupin zjistit a
jakd témata bude potieba v ramci procesu komunikovat a diskutovat. Konkrétni specializace by méla
vychdzet z podstaty projektu.

Potencial spojeni s dalSimi tématy

Proces participace mlzZe byt relativné ¢asové narocny a zaméreni pouze na jeden objekt nemusi byt
vhimano jako efektivni vynaloZeni zdroja (zvlast u mensich projekt(). Je proto dobré doplnit do procesu
participace Sirsi diskusi o rozvoji mésta ¢i urcitého Uzemi.

Zapojeni provozovatele budovy/systému do procesu

Je klicové, aby se do procesu navrhu a optimalizace feSeni zapojila osoba/organizace, které bude
zodpovidat za provoz budovy nebo technologie po realizaci projektu Zpravidla se jedna o sprdvce budovy
nebo energetického manazera. Tyto klicové osoby mohou pfinést cenné informace o stavajicim chovani
budovy. Jejich zapojeni navic zarudi, Ze budou moci optimalizovat navrh feseni a ziskaji dostatecny vhled
k tomu, aby mohly zajistit efektivni provoz a udrzbu.

Navrh organizacniho a provozniho modelu

V ramci tvorby navrhu opatfeni je tfeba definovat, kdo a jak bude dané feSeni provozovat, vyuZivat a
udrzovat a zohlednit personalni naklady na provoz v celkové bilanci feSeni. Zaroven je tfeba zohlednit
naroky na kompetence uZivatell a pfipadné do projektu zaradit aktivity zamérené na jejich zaskoleni.

Ovéreni feSeni a optimalizace provozu

V ramci projektu by mélo opakované dochazet o ovéreni feseni s jeho klicovymi uZivateli a jeho
optimalizaci na zakladé zpétné vazby. Kromé ovéreni ve fazi podnétu/investicniho zaméru je nutné
naplanovat evaluaci po dokonceni realizace opatfeni — idedlné po nékolika mésicich provozu. Je dllezité
ovérit, zda reseni funguje spravé a zda nejsou Zadné problémy na strané uZivateld.

VYZKUMNA CAST




VYZKUMNA CAST

DOPORUCENI KE KOMUNIKACI RESENI A JEJICH PRINOSU

Klicovym predpokladem participace je predani srozumitelnych informaci klicovym aktérim projektu a
podpofit jejich informované rozhodovani. Pfi komunikaci feSeni se doporucujeme zamérit na nasledujici
témata:

Nulova varianta

V rdmci projektu je potifeba definovat a komunikovat cilovym skupindm co se stane, kdyz nebude projekt
realizovan. Jaké budou ndklady na provoz budov? Co bude nutné tesit i bez realizace opatreni?
Predstavuje nulova varianta néjaka rizika? Nulova varianta je dileZita k tomu, aby mohli G¢astnici procesu
posoudit pfinos navrhovaného reseni.

Porovnani alternativnich mozZnosti

V rdmci projektu je tfeba pracovat s alternativnimi moZnostmi feSeni a komunikovat jejich vyhody a
nevyhody. Pokud je komunikovano jen jedno feseni (byt je jiz zfejmé, Ze je nejvhodnéjsi), mlze dojit u
cilovych skupiny k preferenci alternativy Cisté proto, Ze je u ni vyzdviZena jedna izolovanda vyhoda a nejsou
zohlednény mozné nedostatky ci limitujici faktory. Na zacatku je dllezZité projit vSechny mozné varianty a
popsat jejich mozné vyhody, nevyhody, rizika a lokdIni faktory, které mohou ovlivnit jejich vhodnost. V
dalSich fazich projektu je pak tfeba ptripominat, proc bylo rozhodnuto o dané varianté a Ze byly zvazeny i
alternativy (véetné nulové varianty).

Moznosti a limity technologii a budov

V ramci diskuse by mél byt pfitomny expert, ktery dokaze rychle reagovat na dotazy cilovych skupin a
vyvracet nepodloZené informace ¢&i obavy. U¢astnici procesu musi mit redlnou predstavu o moznostech a
limitech technologii a budov, aby se mohli plnohodnotné zapojit do diskuse a realizovat informovana
rozhodnuti. DlleZité je také vysvétlovat omezeni na strané mésta a vliv lokdlnich faktorli na moznost
vyuzit jednotlivé technologie.

PfFinos pro mésto, jednotlivé organizace a cilové skupiny

Pro pfijeti projektu je zasadni, aby zastupci cilovych skupin vnimali, Ze bude mit jeho realizace pozitivni
dopad. Je pfitom dlleZité, aby byl prezentovan jak pfinos pro mésto jako celek, tak pfinos pro jednotlivé
organizace, Ci skupiny obyvatel.

Mezi pfinosy pro mésto jako celek patfi zlepSeni dostupnosti sluzeb, ekonomické pfinosy, zlepseni
mikroklimatu obce, zvyseni kvality verejnych prostranstvi apod. Zaroven mize projekt zlepsit image
mésta.

V ptipadé rekonstrukci mohou méstské organizace tézit z Uspor — napfriklad prispévkova organizace sidlici
v dotéenych objektech dostane ¢ast Uspor do vlastniho rozpoctu.

Pro obyvatele muze byt pfinosem naplnéni potieb a poptavky po urcitych sluzbach, zvyseni komfortu
uvnitt budov (napfiklad Zaci skoly ¢i navstévnici Uradu).

Pozitivni dopad na Zivotni prostredi

V neposledni fadé je tfeba komunikovat pozitivni dopad opatfeni na Zivotni prostredi jako celek. Opét je
dobré, aby byl v ramci diskuse pfitomen odbornik, nebot v této oblasti panuje fada mylnych pfedstav.



v. Cile pro metodiku:

Co by méla metodika v procesu pfipravy v dané oblasti zlepsit?

= Vazbu procesu participace na rozhodovani a klicové momenty ptipravy projektu

= Standardizaci pfi tvorbé komunikacni a participacni strategie

= Vyuzivdni vhodnych metod s ohledem na parametry projektu

= Zaméreni na provozni model budovy jako na kli¢ovou soucast ptipravy projektu

= Zlepsit prenos know-how a vzdélavani ucastnikd participacniho procesu

= Lepsi propojeni mezi demografickymi metodami, sociologickym vyzkumem a participativnim
navrhovanim

VYZKUMNA CAST




VYZKUMNA CAST

1.3 Energetika a vnitrni prostredi

i Vymezeni oblasti

Dosazeni definovaného energetického standardu.
Kvalita konstrukci a jeji vliv na energetiku (ptrekryv s architekturou).

V pfipadé rekonstrukce: feSeni nevyhovujiciho stavu vnitfniho prostfedi, dosluhujici technologie
(podobné v ¢asti architektura asi feSeni nevyhovujiciho stavu konstrukci — pada stfecha, zatéka, apod.) a
je potfeba celkova rekonstrukce objektu.

Volba technickych systém a vliv na kvalitu vnitfniho prostredi.
Volba zdrojl energie a vliv na globalni prostfedi (emise CO2).

Budovy s témér nulovou spotfebou jako dnesni minimalni standard. Pasivni budovy a lepsi jako standard
s vyuzitim dotace.

Budovy se specialnim vnitfnim prostfedim (nemocnice, |éCebny, ozdravovny).
Volba energetické kvality a zdroji energie (OZE) ovliviiuje pristup k dotacnim prostfedkim.

Rozpor mezi pozadavkem na energetickou kvalitu a potfebou funkcnosti.

ii. Hlavni témata oblasti z pohledu zadavatele?

Hlavni témata/diléi cile oblasti:

=  SniZeni provoznich nakladu

Strucny popis: Zadavatel je prispévkova organizace, kterda nema problém zajistit od zfizovatele (kraj,
mésto) investi¢ni prostfedky, nicméné jeji provozni rozpocet je omezeny. Realizaci zakazky chce do
budoucnosti omezit provozni naklady s budovou spojené (udriet na urcité max. Urovni v pripadé
novostaveb, vyrazné snizit v ptipadé rekonstrukce). Snaha o vyssi energeticky standard typu pasivni
budova, s moZnosti dotacni pobidky. Jedna se zde proto o soubéh jak investi¢ni ¢asti (vyuziti dotace diky
vySSimu energetickému standardu), tak o uZivani budovy po vystavbé v provozu (Uspory energie). Snaha
minimalizovat naklady na facility management.

= Navratnost vloZzenych prostiedk

Struény popis: V zavislosti na zdroji prostfedkd, zda je soucasti investice i dotacni pfileZitost. Jakym
zpUsobem provadét vypocty ekonomické navratnosti (odpisovani — ja sdm zde nevim, zda v tomto neni
rozdil mezi klasickym podnikem a vefejnym sektorem). Ale mizZe to byt nékde téma, napfiklad pro
odraZeni namitek opozice.

= Kvalita vnitfniho prostiedi

Struény popis: Typicky pfipad ve skolach se zkusenosti s vysokym diskomfortem, stiznostmi od rodic¢d nad
Unavou déti. Podobné v nemocnicich je nutné se vénovat zplsobu zajisténi vnitiniho prostredi s ohledem
na typ léCby (potreba zvysené vihkosti vzduchu, vyssi teploty nez v jinych budovach) ve vazbé na technické
systémy budov a energetickou naro¢nost — kvalitni vnitfni prostfedi stoji investi¢ni a provozni naklady. Ve
specialnich budovach jako jsou tfeba nemocnicni nebo lazenska zafizeni mlze byt kvalita vnitfniho
prostfedi nadfazena provoznim nakladdm.

= Pamatkova péce



Strucny popis: V pripadé zaméru uplatnéni obnovitelnych zdroji energie (ale nejen jich, jen je to u nich
Castéjsi) na stfechach ¢i fasddach budov s uréitym stupném pamatkové ochrany je naprosto nezbytné jiz
v procesu pfipravy vymezit limity ochrany. Stanoveni moZnosti umisténi vizualné problematické
technologie definuje okrajovou podminku pro feSeni energetického hospodarstvi budovy. Podobnd
situace je v oblasti zatepleni budovy (u rekonstrukce), kde pamatkovd péce definuje bud' pouZzitou
technologii nebo pfimo dosazitelny energeticky standard.

= Reseni v ramci SirSiho konceptu

Struény popis: Energetické systémy a systémy TZB budovy je potreba fesit v kombinaci s jeji architekturou,
hospodareni vodou, adaptaci budovy na zménu klimatu (zelené strechy, parkové Upravy), novym typem
mobility (elektromobily, CNG, LPG), apod. Energeticka ¢ast projektu muiZe vyvolat jiné vyzvy k reseni
(revize spravy budov, revize finanénich prostiedkd zadavatele, zachazeni s vodou). Reseni jedné stranky
vystavby/rekonstrukce budovy mize vyvolat nutnost feseni jiné stranky, napt. energetiky (smart grid,
lokalni distribuéni soustava, aukce elekttiny).

= Politické (?)

Struény popis: Je nutné primarné vychdazet z Uzemni energetické koncepce, nicméné nad jeji ramec mohou
byt strategie aktudlniho zastupitelstva (plnéni predvolebnich slibl v oblasti ekologie). Obec (mésto) se
zavazalo v ramci politického sméfovani napftiklad k uhlikové neutralité a nyni musi v souladu s akénim /
strategickym planem plnit verejné zadani (zapojeni do paktu starostd). Jinym divodem muzZe byt snaha
prezentovat se verejnosti jako zelené mésto. Na druhé strané muZe byt kritizovano zastupitelstvo
z neekonomického feseni.

= Kvalitni energeticky koncept

Struény popis: Zpracovani vhodného a kvalitniho energetického konceptu stanovuje zadani pro
projektovou dokumentaci. VyuZiti pocitacovych simulaci u nestandardnich feseni (ne zcela postizitelnych
normovymi vypocty) umozZiuje zpravidla sniZeni instalovaného vykonu pro chlazeni, realistické
zhodnoceni ¢tvrthodinovych maxim, posouzeni vlivu zmény obsazenosti ¢i klimatickych podminek
predpokladanych za 25 let (zména vykon(). Zaroven energeticky koncept pracuje s rdznymi variantami,
které provéruje z pohledu investi¢nich a provoznich nakladl. O energeticky koncept se mize zadavatel
fundované opfit pfi rozhodovani a zaroven jej stanovit jako zadani pro vybérové fizeni.

iii. Pristupy a zasady

Definovani okrajovych podminek uZivani budovy, jeji potfebnou velikost, moznou polohy budovy
v Uzemi, jeji zastinéni na pozemku — u rekonstrukce zejména zamysleny rozsah rekonstrukce a zmapovani
soucasnych energetickych potreb. Zjistit dostupné energetické sité a jejich parametry (vykon trafostanice,
dostupny vykon pro pfipojeni k CZT), dostupné pfirodni energetické zdroje v lokalité, vlastni nebo
nakupované (energeticka biomasa, bioplynova stanice, odpady zemédélstvi) nebo vyhledové dostupné
(zamér vystavby nového zdroje tepla v lokalité). Zjistit geologické poméry a moznost provadéni zemnich
vrtl (tepelna ¢erpadla), vodni zdroje (vyuZiti pro chlazeni a TZB), pfitomnost klidovych zén (limity pro hluk
od technologie) nebo naopak hluk od komunikaci (i s vyhledem do budoucnosti) pro definici drovné kvality
zaskleni jako akustické ochrany.

Konzultace nebo pfimo pozadavek na vypracovani energetického zadani energetikem (expert, specialista
na energetiku, nemusi to byt jediny clovék, ale tfeba spolecnost). Doplnéni tymu pro vybérové fizeni
energetikem, ktery od pocatku dohlizi na plnéni energetickych parametri (posléze je oponentem
projektového rfeseni, dozorem v realizacni fazi, dostava zpétnou vazbu z provozu budovy).
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Definovani energetického standardu o pricku lepsi neZ soucasnost. Budovy se stavi na 50 let, systémy
budou v provozu 15-20 let. Nastavenim urcitém energetického standardu se zablokuje renovace na dalSich
cca 25 let a zafixuje se velka ¢ast provoznich nakladu.

Vramci poZadavkl: Navriené energetické systémy by mély byt jednoduché a nekomplikované,
prekombinované, nebot ve svém dlsledku nakonec vedou k vysokym provoznim nakladim v oblasti
udrzby, servisu, oprav (facility management). PfiliSnda kombinace obnovitelnych zdrojl pak vede k jejich
neefektivnimu vyuziti (vzajemné , kradeni si Uspor”).

PoZadovat jiZ v zadani zavedeni energetického managementu s dalkovym sledovanim provozu budovy a
jeji spotfebu s moznosti kontinualniho vyhodnocovani pro Upravy regulace, servisni zasahy a pravidelnou
udrzbu. Nastavit (nebo mit nastavené) vazby, jak sledovat data z budovy a jak je vyuZivat, napf. na drovni
kraje. Stim souvisi do budoucnosti vyuziti BIM, které by u vefejnych zadavatelll mélo byt také
centralizovano (napf na Urovni kraje), aby kazda prispévkova soucast nemusela mit BIM specialistu.

Sestaveni profilu uZivani budovy jako vstupni okrajovd podminka v rdmci energetického zadani.

Provedeni energetického konceptu budovy, viz predchozi kapitola.

iv. Casté chyby a nedostatky

Vypiste v bodech ¢asté problémy a nedostatky, ke kterym podle vas v ramci pfipravy stavebnich projekt(
dochazi. Zamérte se na svoji oblast.

e Zadavatele nema k ruce experta-energetika. Zadavatel nevi, jakou energetickou kvalitu budovy
pozadovat, ma predstavy vyctené z popularnich ¢asopist nebo tiskovin. Zadavatel ma prehnana
ocekdavani u pouZiti obnovitelnych zdrojl, budov s téméf nulovou spotiebou, u systéma vétrani,
apod. Nezna pro a proti jednotlivych technologii.

e Podcenénirozpoctu na pocatku oproti planované energetické kvalité budovy.

e Definice energetického zadani je obecna (univerzalni) a neodpovida povaze budovy, nepostihuje
jeji funkéni vazby (architektura, uzivani, vazba na okoli).

e Budova se vyprojektuje ,as usual“ s plynovymi kotli bez energetického propojeni jednotlivych
provozl, s ddrazem na ,bezpecnost” dimenzovani, vykonové a investicné ndaroéna, se 100%
zalohou zdroji energie, s vysokymi pausalnimi poplatky (provozni naklady)

V. Cile pro metodiku:

= Cill - zavést energetika (poradce) jako nezbytnost jiz v procesu pfipravy zadani, minimalné
definovanim nezbytnych energetickych parametr( pro konkrétni budovu — tim se vyresi fada
problémU v zadavani (a nejen v zadavani) zakazek, idedlné centralizovaného na Urovni mésta
nebo kraje (oddéleni energetiky budov a BIM)

=  Cil2 - definovat pro verejnou spravu minimalni energetické pozadavky, které by mély byt soucasti
zaddavaci dokumentace (at uz vypada jakkoli), tzn. napf. ,pasivni standard s minimalné 50 %
pokryti z OZE“, pro rekonstrukce stanovit minimalni snizeni uhlikové stopy nebo max. mérnou
spotiebu uhliku nebo navyseni podilu OZE o 50 % oproti stdvajicimu stavu.

= Cil 1 — Udélat sumar, nad ¢im vsim je potfeba se v ramci energetického reseni zamyslet, ukazat
procesni mapu, kterd bude ndsledovat.



1.4 Uzemni ekonomie a ekonomie staveb

Ptiprava projektu z pohledu ekonomického planovani zahrnuje tfi klicové ¢asti: 1) Uzemné-ekonomickou
analyzu, 2) nakladovou analyzu, 3) financni analyzu.

Uzemné-ekonomicka analyza musi jednoznaéné pojmenovat ddvod pro vystavbu. Vedkeré motivace
investora jsou zde formulovany formou bilance nakladd a pfinos(. Prvni ¢ast se zaméfuje na ekonomickou
analyzu vychozi situace pred investici s ohledem na pfileZitosti v Uzemi (poptavka po sluzbach, stavajici
kapitalové zdroje obce, predevsim ve formé nemovitého majetku a infrastruktury) a dale na scénare
pozadovanych ekonomickych efekt(l (typicky 2-3 varianty). Uzemné-ekonomicka analyza maze mit formu
samostatné studie ekonomické proveditelnosti.

Nakladova analyza zahrnuje ndklady pfipravy projektu, naklady vystavby a naklady provozu a likvidace.
Komplexni investi¢ni zdmér zohledriuje vedle pfimych nakladl rovnéz neprimé naklady, externality.

Finan¢ni analyza navazuje na zavéry nakladové analyzy a obsahuje financni plan projektu ve fazi pfipravy,
realizace i provozu. Zaméfuje se predevsim na zajisténi a vhodnou kombinaci finanénich zdroju,
optimalizaci podilu vlastniho a ciziho kapitélu s ohledem na jeho cenu a fizeni cash flow.

Vsechny tti ¢asti ekonomické pripravy projektu probihaji iteracné a postupné jsou zpresfiiovany v procesu
pfipravy od faze prvotniho podnétu po strukturovany investi¢ni zamér. Ekonomicka analyza a finanéni
fizeni projektu probihaji nadsledné také ve fazi realizace aZz po ukonceni provozu a likvidaci stavby, resp.
jeji vyrazeni z portfolia.

i Vymezeni oblasti

V oblasti ekonomiky resi investor v procesu vystavby klicovou otazku uréeni nakladd a prinost projektu.
Budova jako aktivum (kapitalovy statek) je chapana jako investice, jejimz cilem je v pribéhu doby jeji
Zivotnosti generovat pfinosy (finan¢ni vynosy a nefinancni uzitky). U verejnych budov (u vefejnych statkd
obecné) hovotime Castéji o prinosech pro spolecnost (spolecenska navratnost investice — ,social return
on investment”), spiSe nez o prosté finan¢ni navratnosti.

Tézisté se v prlbéhu pripravy presouvd od Uzemné-ekonomické analyzy, pfes hrubou analyzu zdrojl
(financénich a nefinancnich) az k sestaveni ndkladové-vynosové analyzy a upfesnéné financni analyze.

S ohledem na budouci bilanci nadkladd a pfinosU je pfiprava zaméru nejvyznamnéjsi etapou projektového
cyklu.

Nastaveni standardu ekonomické pfipravy investic je véci investora/obce, legislativa ji v detailu nijak
neupravuje. Investor musi ctit zakladni principy ekonomického planovani a fizeni verejnych rozpocta dle
zékona, tj. transparentnost a 3E (hospodarnost, Géelnost a efektivnost).! Z pohledu efektivity prace a
minimalizace rizik na strané investora je pfijeti standardizované metodiky a Sablon pro ekonomickou
pfipravu projektu klicovou pomuckou.

1 Obce jsou dle § 3 zdkona &. 23/2017 Sb., o pravidlech rozpoc¢tové odpovédnosti, vefejnymi institucemi. Jsou povinny
dodrZovat pfi vykonu své Cinnosti pravidla transparentnosti, Ucelnosti, hospodarnosti a efektivnosti nakladani s
verejnymi financemi. (Institut pro verejnou spravu Praha, Rozpoctové hospodareni pro zastupitele obci, 2018, str.
7).
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Jaka jsou hlavni témata oblasti z pohledu zadavatele?

* Téma 1: Uzemné-ekonomicka analyza

Strucny popis: Toto téma zahrnuje analyzu SirSich vztahl v Uzemi. Investor definuje planované sluzby
generované investici do objektu. Vyhodnocuje spadovost sluzby, rozhoduje o optimalni lokalizaci investice
a vyhodnocuje potencidl uzemi. Provéruje, zda definovana sluzba je vhodna pro realizaci na Urovni obce
nebo je efektivnéjsi ji realizovat na Urovni vyssiho celku (svazek obci, ORP, kraj). V pfipadé, Ze je lokalizace
dana jiz existujicim objektem urc¢enym k rekonstrukci, provéfuje investor vhodnost umisténi do daného
objektu z pohledu optimadlni skladby a dostupnosti nabidky sluzeb v daném Gzemi. Provadi se analyza
poptavky a analyza konkurenéni nabidky sluZzeb. Investor vyhodnocuje, jaké externality investice a ji
generované sluzby produkuji (pozitivni a negativni). Investor ocerniuje pojmenované externality a
rozhoduje o vhodné formé jejich kompenzace nebo dotace. Specifickym nastrojem pro Uzemné-
ekonomickou analyzu je cost-benefit analyza (CBA), ktera umozni do bilance zahrnout i nefinancni uzitky.

= Téma 2: Zmapovani dostupnych zdroju

Struény popis: Toto téma tvofi vychozi predpoklad investice. Investi¢ni planovani a analyzu majetku
investor musi provadét priibézné. Investor provadi analyzu majetkového portfolia (zahrnuje budovy,
pozemky, technickou infrastrukturu), zkouma a inventarizuje stav bilanc¢nich a nebilancnich aktiv. Provadi
ocenéni aktiv (vyuziva cenové mapy, znalecké odhady) a urcuje pro kazdé z nich majetkopravni vztahy
(kdo je vlastnikem, kdo ma prdvo s majetkem disponovat, zda existuji omezeni typu vécnych bremen atp.).

Investor mapuje stavajici finanéni zdroje, analyzuje rozpocet a rozpoctovy vyhled z pohledu disponibilnich
investi¢nich zdroju. Zkouma planované vydaje rozpoctu ve vazbé na investi¢ni plan a politické zavazky.
Zkouma bilanci vlastnich a cizich zdroji a vyhodnocuje vykonnostni parametry (zejména likviditu?,
dluhovou zatéz?®), ¢asovou strukturu aktiv, rychlost tvorby investi¢niho fondu.

Investor identifikuje financ¢ni zdroje (rozpocCtové a mimorozpoctové) pro kryti investice a provozu.
Formuluje predpoklady vybraného investi¢niho a provozniho modelu.

Provadi porovnani variant nakladl financovani ve vazbé na zvoleny investi¢ni model. Sestavuje finan¢ni
plan investice. Rozhoduje o souladu se svoji investi¢ni strategii.

e Téma 3: Analyza nakladi a vynost

Struény popis: Na nakladové strané investor sestavuje rozpocet investice (od hrubého rozpoctu, pres
ocenény vykaz vymér po detailni polozkovy rozpocet, jenZ je soucasti realizatni dokumentace a
vyhodnoceni stavby), ktery prlibézné zpresriuje. Odhaduje provozni naklady Zivotniho cyklu (reZijni
naklady provozu technologii objektu, ndklady na personal, tvorbu fondu reinvestic, dané a poplatky?).
Obec odhaduje naklady na likvidaci stavby.’

Na zakladé znalosti SirSich vztahl a ve vazbé na Téma 1 a Téma 2 investor rozhoduje o vhodném
investi¢nim a provoznim modelu (provadi srovndvaci analyzu modelu financovani).

Na vynosové strané kvantifikuje investor predpokladané vynosy generované investici v kratkodobém (do
5 let) a stfrednédobém vyhledu (typicky do 15 let od zahdjeni provozu). Vynos mize nastat i po skoncéeni

2 Obézna aktiva / kratkodobé zévazky.

3 Podil vydajt na dluhovou sluzbu na pfijmech obce.

4To plati i v pfipadé, Ze je obec de facto odvadi sama sobé, jako je tomu u dané z nemovitosti.
5V pfipad@ stavby navrzené pro dalsi vyuZiti materidlu mohou byt tyto naklady kladné.



Zivotnosti stavby jako celku, napf. odprodej za zUstatkovou/trini cenu nebo rozprodejem pouzitého
materidlu k dal$imu uZiti v souladu s principy cirkularni ekonomiky.®

ii. Principy a nastroje

Hlavnimi pfistupy, které se uplatiuji v priibéhu ekonomického planovani a fizeni stavebnich projektl jsou
Uzemné ekonomickad analyza a Usili o maximalizaci pfinosd v lokalité a vacéi definovanym cilovym
skupinam.

Hlavni principy a zasady

e Strategické investi¢ni planovani

e Stanoveni ekonomickych cilt dil¢ich investic obce ve vazbé na celkovou strategii

e Transparentnost

e 3E (hospodarnost, Ucelnost a efektivnost)

e DodrZeni rozpo&tovych zésad’ plati rovnéz pro investi¢ni plan a pfipravu konkrétni investice:
o Zasada kazdorocniho sestavovani a schvalovani rozpoctu

Zasada realnosti a pravdivosti rozpoctu

Zasada Uplnosti a jednotnosti rozpoctu

Zasada dlouhodobé vyrovnanosti rozpoctu

Zasada publicity

Zasada ucelovosti rozpoctu

Zasada efektivnosti a hospodarnosti

O O O O O O

Specifické metody

Analyza nakladt Zivotniho cyklu / Life Cycle Cost Analysis (LCCA nebo jen LCC): Metoda ekonomické
analyzy, kterd hodnoti po urcitou posuzovanou ¢asovou periodu vsechny dllezité naklady na budovu,
naklady jejich systému nebo komponentu v sou¢asné hodnoté (present value).® Dle obecné uvadéného
typického podilu ndklad( Zivotniho cyklu ¢ini cena pozemku 6 %, naklady na projektové prace 1 %, naklady
na vystavbu 13 %, néklady na provoz 50 %, naklady na udrzbu a opravy 24 % a naklady na likvidaci 6 %°
(viz schéma, pfevzato z Hazucha 2017%).

5 Tento pfistup se prosazuje napf. v Nizozemsku, kde je podle statistik vice neZ 90 % stavebniho materidlu
recyklovano. V CR existuje napf. Burza druhotnych surovin (https://www.cyrkl.cz/).

7 Rozpoltové hospodafeni pro zastupitele obci. Institut pro vefejnou spravu Praha (MV CR). 2018.
https://www.mvcr.cz/soubor/rozpoctove-hospodareni-pro-zastupitele-obci.aspx.

8 CHARETTE, Robert. Uvod do Life Cycle Costing pro Green Building Design. TZB.info. 2009. https://www.tzb-
info.cz/5378-uvod-do-life-cycle-costing-pro-green-building-design.

9 KUDA, Frantisek, BERANKOVA, Eva, Facility management v kostce pro profesionaly i laiky, 2012, 1. vyd., 50 s. ISBN
978-80-905257-0-2.

10 HAZUCHA, Juraj. Optimalizovany proces ndvrhu Uspornych budov. TZB.info. 30. 1. 2017. https://stavba.tzb-
info.cz/budovy-s-temer-nulovou-spotrebou-energie/15187-optimalizovany-proces-navrhu-uspornych-budov.
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nikadjna  cena  nadady na Analyza nakladl a pfinosi / Cost Benefit Analyza

likvidaci pozemku projektové
%

o ° préce (CBA): Metoda pro evaluaci cistého ekonomického
‘./ ékiady na wstavby dopadu projektu ve vefejném sektoru. CBA zahrnuje: a)
. prognézu ekonomickych efektll projektu, b) jejich
kvantifikaci podle vhodnych postup(, c) jejich finanéni

vyjadreni (kde je to vhodné) s vyuZitim obvyklych

‘ technik pro stanoveni, d) financni hodnoty
mkladggisnm ekonomickych efektl, d) vypolet ekonomické
navratnosti na zdkladé presného indikatoru, umoziujici

formulaci stanoviska k vykonnosti projektu®! (nap¥. ¢ista

néklady na provoz
50%

= makiady na vt = hékiady o Gy 2opaw souéasna  hodnota  projektu). CBA  pracuje
» ndkladv na provoz = ndkladv na likvidaci . , . , . . v .

s diskontovanymi budoucimi  finan¢nimi  toky.

Obrézek 2: Cost benefit analyza Zpracovani CBA na urovni 15 let a vice rovnéz vyzaduje

fada dotacnich tituld poskytovanych operacnimi
programy ze strukturalnich fondd EU. Za timto ucelem vznikla fada material( vyuZzitelnych pro obce a dalsi
vefejné subjekty.’? Tyto pfFirucky, metodické pokyny a manudly jsou vidy navrieny sohledem na
podminky konkrétniho poskytovatele. Pro nastaveni vlastniho standardu je proto vhodné prostudovat
nékolik z nich.

Srovndavaci model: Nastroj ekonomické analyzy, ktery umoznuje prehledné vyhodnotit, ktery investi¢ni a
provozni model je z pohledu néaklad( verejného sektoru optimalni. Typicky verejny subjekt srovnava
zadani cestou nékolika variant: vefejné zakdzky, koncese® (PPP, projekt partnerstvi vefejného a
soukromého sektoru)'* nebo kvazikoncese®.

DalSi metody: Life Cycle Thinking, Life Cycle Assessment

1 Sourcebook Il : Analyza nakladd a wvynosG (CBA). Ministerstvo vnitra Ceské republiky.

http://www.mvcr.cz/soubor/analyza-nakladu-a-vynosu-cba-pdf.aspx

12 Napt. Manudl k aplikaci : Cost-benefit analyza. Regionalni opera&ni program Moravskoslezsko. http://www.rr-
moravskoslezsko.cz/file/1422 1 1/. Déle napt. CBA — pfirucka Zadatele verze 7.0, platnd od 21. zafi 2017.
https://www.agentura-api.org/wp-content/uploads/2016/12/CBA-p%C5%99%C3%ADru%C4%8Dka-
%C5%BEadatele-v7.pdf. Viz také starsi dokument: SIEBER, Patrik. Analyza ndkladd a pfinos( : metodicka prirucka
verze 1.4. Ministerstvo pro mistni rozvoj. 2004. https://www.dotaceeu.cz/getmedia/3a86fbee-beab-48ch-8ad1-
aa%ed89af9bc/1136372212-zpracov-n-anal-zy-n-klad-a-p-nos.

13 yvCR udrfuje Aktualizovany prehled municipalnich koncesnich projektd Ministerstvo financi
(https://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/podpora-z-narodnich-zdroju/partnerstvi-verejneho-a-soukromeho-
sekto/hodnota-koncesnich-smluv-ppp/2018/aktualizovany-prehled-municipalnich-konc-30804)

14 veFejny subjekt se rozhodne uréitou sluZbu neposkytovat ani internim zaméstnanci a ani si na to nenajme
externiho dodavatele. Externi dodavatel ziskava pravo vybirat od uZivatell poplatky. Tento postup se mlze uplatnit
u verejnych budov, kdy udéleni koncese znamena, Ze dodavatel mlZe postavit budovu, poskytovat v ni smluvenou
sluzbu a vybirat od jejich uzivatelt poplatky. Zdroj: MAATYOVA, Alena, OCHRANA, Franti$ek, PAVEL, Jan a kolektiv.
Verejné finance v teorii a praxi. Grada. 2015, s. 81.

15 Vefejny sektor za objednany statek nezaplati ihned po dodani, ale splaci jej dodavateli ve splatkach, pficemz
dodavatel mu v tomto obdobi vétSinou poskytuje doprovodné sluzby. Zdroj: lbid. Pfibuznou formou mdze byt
kombinace s tzv. Energy Performance Contractingem (EPC), kdy verejny sektor splaci investici do technického
zhodnoceni realizovanou dodavatelem z realizovanych energetickych a provoznich uUspor. Ty jsou dodavatelem
garantovany, tzn. vefejny sektor pfi vyuziti EPC minimalizuje riziko zaporné névratnosti. Informace o EPC v CR
poskytuje napf. Asociace poskytovatel energetickych sluzeb (http://www.apes.cz/).
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http://www.apes.cz/

Casté chyby a nedostatky

Na zékladé realizovaného $etieni projektu KVAS a mnohaletych zkusenosti se spolupraci CVUT UCEEB
s obcemi v CR byly identifikovany ¢asto se vyskytujici chyby a nedostatky:

chybéjici investi¢ni plan;

chybéjici rozvaha o majetku a moZnostech jeho vyuZiti pro sledovany ucel (investic¢ni zamér).
Podle zjisté&ni z roku 2011 se b&7né v obcich evidence majetku nevede elektronicky. (CESELSKY,
Jan. Pasportizace v kontextu udrzitelného managementu obecniho domovniho a bytového fondu.
1. vyd. Ostrava: VSB — Technicka univerzita, Fakulta stavebni. ISBN 978-802-4825-496, URL:
http://disparity.cz/data/USR 048 DEFAULT/vsb pasportizace.pdf);

chybéjici rozvaha o zdrojich financi (rozpoctovych, mimorozpoctovych: uvéry, dotace a jiné
verejné zdroje) a zdrojich soukromych;

chybéjici rozvaha o moZnostech zapojeni soukromého majetku a soukromych financi do realizace
investicniho zaméru;

chybné provedend ekonomickd analyza: nastaveni cilovych skupin a urceni pfinosll, nezahrnuti
dopadl (ndkladd a pfinosl), odhad vstupnich parametrli, pouZivani nerelevantnich zdrojd,
outsourcing nekvalifikovanym organizacim,

kladeni ddrazu na ekonomiku investice, neuvazovani nakladd Zivotniho cyklu nerespektovani
vysledk(l ekonomické analyzy.

Cile pro metodiku

Cil 1: Poskytnout obci (pfip. jinému vefejnému investorovi) prehledny procesni postup pro
provedeni ekonomického planovani a fizeni projektu verejné vystavby.
Cil 2: Motivovat k provadéni systematického investi¢niho planovani a ekonomické analyzy.

Priklady dobré a Spatné praxe

Narodni technicka knihovna (dokoncena 2009):
o Byl zpracovdn Projektovy zamér (2000), ktery definuje poZadavky na uZivatelské a
ekonomické pfinosy projektu;
Kompaktni provedeni snizuje naklady na energii;
Efektivni provoz dosazeny slouc¢enim provozl 4 knihoven;
Kulturni aktivity — pfijmy z pronajmu;
Komfort pobizi uzivatele k delSimu pobytu;

O O O O O

Dotvoreni prostranstvi — oZiveni.

VYZKUMNA CAST
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Pro uUcel metodiky je Zivotni cyklus budovy rozdélen do 4 etap, které se déle rozpadaji do fazi — celkové
rozlisSujeme 10 krok( (viz Chyba! Nenalezen zdroj odkazil.). Prvni tfi kroky predstavuji pfipravnou etapu.
Dalsi dva projektovou, nasleduje etapa realizace, uzivani a nakonec likvidace. Metodika se primarné
zameéruje na pripravnou etapu vcéetné jejiho vztahu s nasledujicimi etapami zivotniho cyklu budovy.

NiZe je popsana struktura metodiky a popis obsahu a témat, ktera budou v jednotlivych etapach a fazich
feSena. Metodika bude sestavat ze dvou propojenych ¢asti: 1. Procesni mapa 2. Inventar nastrojd, Sablon
a odkazl

Procesni mapa bude slouZit jako struéna, universalni kostra popisujici priichod obce procesem pfipravy
zakazky. Pro kazdou fazi popiSeme: a) obecny Uvod; b) Gvod pro jednotlivé oblasti; c) vystup dané faze,
d) dil¢i vystupy jednotlivych oblasti; e) klicové aktivity dané faze, jejich navaznost a milniky.

InventaF nastroju, Sablon a metod bude slouZit jako podpora obce pfi feseni konkrétnich aktivit.
Jednotlivé polozky inventare budou ,,navéseny” na kontru procesni mapy. Cést inventare vytvoiime sami,
Cast bude feSena odkazem na existujici nastroje a metodiky.

Jak v procesni mapé, tak polozkach inventare budeme pracovat s matici zodpovédnosti, kde budou
popsany klicové role a kompetence, které je pro danou fazi/aktivitu tfeba zajistit/urcit.

+ Podnét
+ Investi¢ni zamér
ICYEN - Zadani

+ Projekt (stavebni povoleni/provadéci projekt)

- Zadani stavby stavebnimu dodavateli
» Provedenistavby
LEEIFEICN + Kolaudace a uvedeni do provozu a uZivani

+ Provoz a sprava budovy

VAUE 8 - Ukonceni uzivani/revitalizace, renovace, demolice
stavby

Obrazek 3: Etapy a faze



2.1 PODNET

Cilem etapy je zhodnotit podnét na realizaci stavebniho projektu s ohledem na jeho potfebnost,
ocCekavany pfinos a moZnosti jeho realizace, a zadat ptipravu projektového (investi¢niho) zaméru.
Vysledkem je bud zamitnuti podnétu, nebo rozhodnuti o zpracovani investi¢niho zaméru, véetné zadani
pro zpracovatele investi¢niho zaméru.

Podnéty mohou byt rizného typu na zakladé specifikace Gcelu a objektu:

Specifikovany Gcel, nespecifikovany objekt/pozemek.
o Zamét postavit novou Skolu na novém misté.
o Stavba kulturniho salu kdekoliv ve mésté.
o Premisténi méstské knihovny do nové budovy.
- Nespecifikovany ucel, specifikovana budova/pozemek:
o Nové vyuziti pro historickou budovu v centru mésta.
o Revitalizace brownfieldu
- Specifikovany ucel, specifikovana budova/pozemek
o Rekonstrukce budovy radnice.
o Vybudovani komunitniho centra v byvalé skole.
o Rozsifeni kapacity budovy zakladni Skoly.
o Vystavba sportovniho aredlu na misté byvalych uhelnych skladd.
- Nespecifikovany ucel, nespecifikovana budova
o Hledani moZnosti snizit provozni ndklady generované portfoliem budov sloucenim
provozl ¢i snizenim energetické naroc¢nosti
o Vyuiiti dotazni pfileZitosti
Podnét muize mit rdznou miru konkrétnosti a mlze byt do riizné miry podlozen analyzou a objektivnimi
argumenty.

Cilem procesu je rozhodnout, zda ma cenu se didle podmétem zabyvat navrhnout varianty reseni
k dalSimu zpracovani a zadat pfipravu investi¢niho zaméru.

(Jedna se casto o opomijenou fazi. Mésto Casto investuje velké prostfedky a Usili do projektu, aby pfilis
pozdé zjistilo, Ze se vydalo nespravnou cestou.

Klicové otazky etapy

e Je podnét v souladu se strategickymi dokumenty obce?

e Co mize realizaci mésto ziskat nebo ztratit?

e Do jaké miry vychazi podnét z redInych potifeb mésta a jeho obyvatel?
e Jaka jsou dostupna reseni a jaké maji naroky na implementaci?

e Jaké jsou priklady dobré praxe a co se z nich mlZzeme naucit?

POSTUP MESTA PRI ZADAVAN(
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Postup a dil¢i aktivity

Jednd se o orientacni postup. Obsah nebo poradi jednotlivych krokli se mlze prizplsobit specifickym
potifebam konkrétniho projektu.

A1l: PfredloZeni podnétu ke zhodnoceni

Zastupce mésta, méstské organizace ¢i obcanské iniciativy predklada podnét na pripravu stavebniho
projektu. Podnét by mél obsahovat informaci o tom:

o Jaké opatreni je navrhovano/zvazovano

e Kdo podnét predklada

e Kde se ma projekt realizovat (pokud je misto soucasti navrhu)

e Co je motivaci/cilem daného opatfeni

e Navrh lidskych a financénich zdroja potrebnych k dalsimu rozpracovani podnétu

Podnét miZe a nemusi definovat vSechny parametry daného projektu. Existuji rlizné varianty dle
definovani ucelu a mista, napftiklad:

e Je definovdn Ucel objektu, ale neni jasné misto — napfiklad zamér postavit novou Skolku nebo
komunitni centrum v urcité ¢asti mésta

e Je definovan uUcel i misto/budova — napfiklad rekonstrukce radnice nebo pfistavba pavilonu skoly

e Je definovana budova/pozemek, ale ne ucel — naptiklad rekonstrukce byvalé Skoly na verejné
vyuzivanou budovu &i revitalizace brownfieldd (pfipad modelového prikladu v priloze)

A2: Pfiprava podnétu pro prvni pfedloZeni zastupciim obce

Povéreny pracovnik Ufadu &i politicky zastupce obce pfipravi predloZeni podnétu pro zastupitele. Soucasti
pfipravy je ovérenivazby podnétu na existujici projekty, strategické dokumenty ¢i zdvazky mésta. Zaroven
je tfeba navrhnout zplsob rozpracovani podnétu, véetné vyclenéni interni kapacity a zdroji na externi
konzultace.

A3: Rozhodnuti o rozpracovani podnétu

Podnét je predloZen politickému vedeni obce, které na zdkladé konzultace se zastupci Uradu Ci
prispévkovych organizaci rozhoduje o tom, zda ma byt podnét dale rozpracovan. Zde muze dojit k
vylouceni podnétd, které jsou v rozporu se strategii obce, nemaji jasnou motivaci, ¢i pro jejichz pfipravu
neni mozné uvolnit lidské/finanéni zdroje obce.

Pokud je rozhodnuto o dalSim rozpracovani je tfeba povérit konkrétni osobu rozpracovanim podnétu a
pridélit finance na externi sluzby a konzultace.

A4: Zmapovani cilovych skupin a navrh jejich zapojeni
(priklad priloha ¢islo 1, kapitola 3. Chyba! Nenalezen zdroj odkazil.)

Predbézné zmapovani, jaké jsou potencialni cilové skupiny projektu a navrh zpUlsobu jejich zapojeni do
pfipravy projektu.

U projektl rekonstrukce stavajicich, funkénich budov je tfeba primarné zapojit spravce/uZivatele
dotcenych objektl. V pFipadé verejnych budov je vhodné zapojit zastupce neziskovych organizaci.

A5: Zajisténi adekvatni participace cilovych skupin

(priklad priloha ¢islo 1, kapitola 3. Chyba! Nenalezen zdroj odkaz(l.)
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Dle plédnu zapojeni cilovych skupin je zahajen proces participace (viz. kapitola 3). Cim dF¥iv jsou kli¢ovi aktéfi
zapojeni do projektu, tim vyssi je Sance, Ze se podafi najit feSeni, které vezmou za své.

A6: Shromazdéni podkladt

Shromazdéni dokumentace k dotéenym budovdam a pozemklm a strategickych dokumentl mésta se
vztahem k navrhovanému projektu. S ohledem na dal$i praci by méla byt veskerd dokumentace
digitalizovana (véetné prevedeni star$i dokumentace do digitalni podoby).

A7: Expertni konzultace a odhady

V rdmci rozpracovani podnétu je vhodné zapojit experty pouze na urovni konzultaci a odhadu, popfipadé
zajistit jejich pfitomnost na pracovnich schlizkach &i setkanich s klicovymi aktéry. Expert pfinasi
zkuSenosti, upfesnuje predstavu o moznostech a limitech feSeni a podporuje informované rozhodovani
vedeni mésta a klicovych aktérl. Cil zapojeni expertl v této fazi je:

e Expertni posouzeni moznosti a limit vyuZiti budov nebo pozemki

e Zhodnoceni potencidlu pro implementaci energetickych opatfeni — zejména u rekonstrukci
e Pfedstaveni moznosti technologii a dostupnych feseni

e Upresnéni odhadu nakladd a uspor

e Podpora tvorby zadani pro zpracovani investi¢niho zdméru

A8: Analyza pfikladli dobré praxe

Cilem je najit inspirativni budovy a realizace v CR i v zahranigi, které demonstruji mozné ptistupy k
urcitému zadani. ldedlni je nalézt vice prikladd, které ukazuji pestrou $kdlu rdznych pfristupl. Priklady
dobré praxe slouzi jako podklad pro informované rozhodovani klicovych aktér( a jsou uzitecné pfi
komunikaci s cilovymi skupinami. Pro dalsi praci s priklady je vhodné nespoléhat se jen na dostupné
dokumenty ale kontaktovat zastupce mésta osobné a pozddat o vyménu zkuSenosti. Tato spoluprace
mZe pokracovat do dalSich fazi. Vedle zkusenosti a doporuceni muize partnerské mésto poskytnout vzory
dokument(l (zaddvaci dokumentace).

A9: Stanoveni orientacnich ekonomickych parametrl projektu

Aktivita zahrnuje zhodnoceni projektu ve vazbé na aktiva mésta, rozpocet a rozpoctovy vyhled SMCH,
stanoveni orientacnich naklad( spojenych s investici, resp. provozem budovy.

A10: Prezentace zjisténi pro vedeni mésta a cilové skupiny
(priklad priloha Cislo 1, kapitola 6. Ovéreni alternativ)

Zpracovatel podnétu predstavi hlavni zjiSténi, moznosti feseni a navrh dalsiho postupu. Zastupce vedeni
mésta a dalsi pozvani ucastnici jedndani (zastupce odbord, zastupci dotéenych organizaci, obcané) maji
moznost pokladat otazky a body k doplnéni.

A11: Navrh struktury investicniho zaméru

Na zakladé dosavadnich zjisténi a vystupl diskuse je zpracovana finalni struktura investi¢niho zaméru a
zadani pro jeho zpracovatele.

A12: Rozhodnuti o zpracovani zaméru

Meésto oficialné rozhodne o zpracovani investi¢niho zaméru a o pridéleni prostredka.



Vystup etapy

Vystupem etapy je zpracovany podnét, ktery definuje zadani pro pfipravu projektového/investi¢niho
zameéru. Zpracovany podnét obsahuje nasledujici ¢asti:

Shrnuti pozadi podnétu (motivace, predkladatel)

Strucny popis zpUsobu zpracovani podnétu

Shrnuti potfeb mésta a cilovych skupin ve vztahu k navrhovanému projektu

Formulované cile projektu

Nulova varianta pfi nerealizaci projektu

Ocekavany dopad na energetiku mésta a Zivotni prostredi (napf. nizkoenergeticky standard) a
emise uhliku

Vazbu na strategicky plan, investi¢ni plan a Smart City strategii a sektorové koncepce/strategie
Predstaveni prikladd dobré praxe

Predpokladané zdroje financovani realizace a provozu

Zadani struktury investi¢niho zdméru

Rozpocet pro zpracovani investi¢niho zdméru — véetné externich konzultaci, zpracovani dilcich
studii a uvolnéni kapacity zaméstnancl mésta

POSTUP MESTA PRI ZADAVAN(




POSTUP MESTA PRI ZADAVAN(

Co je z pohledu vasi oblasti klicové pro rozhodovani obce o smysluplnosti
podnétu?

Architektura a urbanismus
- Strategicky plan, Uzemni plan — je zamér v souladu, pokud ne, je zdmér na tolik dulleZity a
vyznamny, aby doslo ke zméné strategickych planu.
- Adekvatnost zaméru sidlu: vyuZije obec o 1 000 obyvatel multikino o péti salech?
- Urbanistické souvislosti v rdmci obce:
U vyznamnych verejnych budov je dlleZita jejich bezbariérovost, dostupnost. Maji také
velky potencidl na oZiveni ptilehlych verejnych prostranstvi. Ndmésti je historicky verejny
prostor, ve kterém se nachdzi hospoda, radnice a kostel. ...parkovisté je vZdycky vedle
obchodu
- Rekonstrukce — je budova na tolik vyznamnad, aby doslo kjeji rekonstrukci, i kdyZz jsou jeji
konstrukce ve Spatném stavu.

Participace a komunikace
- Redlné potieby obyvatel a organizaci obce, pripadné spddovych obci — existuji potencidlni
uZivatelé? M4 projekt potencial redlné potreby naplnit?
- Demografické a sociologické souvislosti a progndza socio-demografického vyvoje.
- Predstava o provozovateli objektu a personalni kapacité zajisténi jeho chodu.

Energetika a vnitrni prostredi
- Ma obec volné prostifedky pro provozovani budovy (ndklady na energie, reZie, sprava budovy
apod.)?
- Ma obec pozemky, resp. volné investi¢ni penize?
Ekonomika a investice
- Zmapovani, jaké jsou potencialni cilové skupiny projektu a ovéreni, zda existuje realna poptavky

po projektu. MUze se stat, Ze cilova.

Co dalSiho by méla obec zvazit? Jsou néjaké specifické okolnosti, které by mohly
byt prekazkou projektu?

Participace a komunikace

Nenajde se potencialni provozovatel/spravce: Naptiklad je zajem o kulturni sél, ale ukaze se, Ze neni Zzadny
subjekt, ktery by uvaZoval o jeho provozovani a neni pravdépodobné, Ze by byl takovy subjekt pfildkan ci
vytvoren.

Prostory s obdobnou funkci existuji v odpovidajici kapacité a kvalité, ale nejsou vyuzivany. Pfiklad: Existuje
vhodny sal pro kulturni a komunitni aktivity, ale neni vyuZivavany z dvodu bariér na strané provozovatele
¢i podminek jeho vyuZivani (cena, omezeni). Stejnd omezeni by se pfipadné mohla dotknout i nové
vytvoreného prostoru a je jednodussi zamyslet se nad mozZnosti zménit provozni model stavajicich
prostor.




Ekonomika a investice

Ve fazi podnétu je klicové jednoznacné formulovat, jakymi kritérii ma byt investice pomérovana a s jakym
cilem ma byt investi¢ni zdmér zpracovan. Jde o stanoveni indikatord, na jejichz zakladé bude investor
pozdéji vyhodnocovat, zda Slo o Uspésnou investici. V okruhu rozhodujicich pracovnikd vedeni
obce/investora je zapotrebi zodpovédét:

e Jaké ekonomické cile investor chce dosahovat danou investici?
o Dokaze investor pojmenovat, jaky problém investice resSi a jaké je jeho ekonomické
vyjadreni s ohledem na vytipované cilové skupiny (potencialni vynosy/pfinosy/néaklady)?
o Je cilem maximdlni finan¢ni pfinos méreno financni ndvratnosti (resp. minimalizace
nakladd) pro obecni rozpocet?
o Je cilem maximalni pfinos (minimalizace negativnich dopadu) pro cilové skupiny, méreno
v roviné nefinancni?
o Jaké jsou minimalni (nutné) kvalitativni ptinosy, které musi investice splfiovat bez ohledu
na miru finanéni ndvratnosti?
o Klade investor diraz na maximalni ekonomickou efektivitu a) investice, b) provozu nebo
c) celého zZivotniho cyklu? Pti specifickych podminkach (investor ma napf. zajiSténou
dotaci a z vlastnich zdroji hradi provoz) nemusi investor preferovat celkovou cistou
navratnost ale pouze provozni ndvratnost investice.
e Dalsi pozadavky na zpracovani: povérend osoba, dotéené organy, termin

Co by se mélo objevit v zadani pro zpracovani investicniho zameéru?

Architektura a urbanismus

e Jasné specifikovany uZivatel

e Jasné definovana funkce budovy (knihovna/skola/urad...)

e Predstava o provozu a fungovani budovy. Zdroje financovani

e Snaha co nejpresnéji zpracovat zadani

e Mandat k vyuZiti specialistd v ramci pfipravy (konzultace, prizkumy, zaméreni, zkusenosti z jinych
projektd)

e Na konci podnétu musi byt jasné role v rdmci pfipravy zaméru. V idedlnim pfipadé ma obec
projektového manazera, ktery se stara o spravny chod celé akce.

Participace a komunikace

e Shrnuti mapovani cilovych skupin projektu a jejich potieb.

e Socio-demografickd rozvaha — predpokladany rozvoj obce a vyvoj cilové skupiny v ¢ase

e Variantni feseni funk¢ni specifikace budovy — zde je dobré zvazit viceucelova reseni, kombinaci
funkci a vyuZziti budovy v ¢ase (snaha o optimalni vyuZiti prostor).

e Navrh variant organizacniho modelu budovy — kdo, jak a z jakych prostfedkli by mohl zajistit
provoz? Kdo a za jakych podminek bude budovu vyuzivat?

e U stavajicich budov popis aktualniho vyuZiti budovy, provoznich nedostatkll a silnych stranek
z pohledu stéavajicich uZivateld.

Energetika a vnitini prostredi
e PoZadovany energeticky standard budovy, ktery vychazi z néjaké obecné koncepce obce (napf.

Uzemni energetickd koncepce, strategie rozvoje mésta, apod.), pfipadné jiné poZadavky
vyplyvajici s politik mésta (napr. Pakt starost().
e  Maximalni provozni naklady budovy.
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Ekonomika a investice
Pfed kaZdou investici je nezbytné znat dokonale vychozi stav hospodafeni investora (obce). Tyto
informace predstavuji vstupy (klicové okrajové podminky) pro zadani investi¢niho zaméru.

Dale je zapotiebi ocenit stavajici hodnotu aktiv, coZ mimo jiné umoZiiuje definovat tzv. nulovou variantu.
Nulovou variantou muzZe byt napf. Business as Usual — BAU (napf. Udrzba chatrajici budovy bez investice
do technického zhodnoceni) nebo prodej aktiva (budovy, pozemku, technické infrastruktury). Proto je
zapotrebi znat:

e Nulova varianta
e Pokud podnét smé
e Pokud podnét smértuje k vystavbé novostavby: jaka je hodnota pozemku?

Jaké vstupni informace je tfeba shromazdit, aby bylo mozné pripravit podklady
pro rozhodovani?

Architektura a urbanismus

e vazby na Uzemni plan, strategicky plan ect.

e Seznam pripadnych spravcd/provozovatell (participace)

e Study Case, reSerse, studijni pobyt — navstéva kvalitnich realizaci, diky které si zadavatel lépe
uvédomi potfeby mista. Mlze pomoci i pfi komunikaci s obyvateli. Pro inspiraci doporucujeme si
poslechnout rozhovor s byvalym starostou starostou Litomysle a rozhovor se starostou Dolnich
Brfezan z cyklu Bourani.

e Historické stopy mista — na co navazujeme?
e Ve specifickych pfipadech prizkumy (geologicky, hydrogeologicky, stavebné-technicky, stavebné-
historicky, posouzeni statika atp.)

Participace a komunikace

e Existujici analyzy — socio-demografie, mapovani spokojenosti a potreb, vystupy participativnich
akci z minulosti

e Strategické dokumenty obce a dotéenych organizaci

e Seznam zainteresovanych stran a organizaci v obci

e Pfehled budov v majetku obce a budov/prostor které plni ¢i mohou plnit podobnou roli jako
budova, ktera je predmétem participace

e U stavajicich budov: Informace o soucasném vyuzivani budovy a jeji historii

Energetika a vnitrni prostredi
e Zastinéni na pozemku.
e U stavajicich budov: Zamysleny rozsah rekonstrukce a zmapovani soucasnych energetickych
potreb.
e Dostupné dotaéni prilezZitosti v pfipadé, Ze vystavba/rekonstrukce je na nich kriticky zavisla a bez
nich se neobjede (dotace na vystavbu kol MSMT, dotace na verejné budovy OPZP).



https://wave.rozhlas.cz/bourani-se-starostou-litomysle-ze-ma-byt-mesto-pro-lidi-jsem-si-precetl-od-5962117
https://wave.rozhlas.cz/starosta-obce-dolni-brezany-veslav-michalik-investice-do-verejneho-prostoru-se-5239149
https://wave.rozhlas.cz/starosta-obce-dolni-brezany-veslav-michalik-investice-do-verejneho-prostoru-se-5239149
https://wave.rozhlas.cz/bourani-5183538

Ekonomika a investice
Pro zdafily investi¢ni zdamér je zapotiebi definovat Zivotaschopnou ekonomickou rozvahu (,business
case”), ktera shrne Udaje a predpoklady, pro¢ by mél byt zamér rozpracovan. Vstupni informace zahrnuji:

e Majetkova rozvaha (inventaf majetku) = pro popis vyznamu objektu/investice v kontextu
majetku obce;

e Rozpocet a rozpoctovy vyhled = jaké prijmy a vydaje obec predpoklada;

e Investi¢ni plan = pro prehled, jaké dalsi investice obec planuje;

e Orientadni naklady vystavby!® = na zdkladé p¥edpoklddanych parametrd stavby, propodet dle
objemu;

e Zdakladni rozvaha o finan¢nich zdrojich;

o Vpfipadé Gvahy o Gvéru: Udaje o bonité obce (rating), smlouvy s bankami (kreditni
linka/dGvérovy ramec).

e Zikladni provozni rozvaha —> predpoklad predkladatele podnétu o provoznim modelu a
finanénich tocich;

e Soupis hlavnich znamych rizik a nejistot.

Jaké aktivity ve vztahu kvasi oblasti musi obec realizovat, aby dokazala
rozhodnout o dalSim zpracovani podnétu?

Architektura a urbanismus
Shromazdéni informaci

K zodpovédnému rozhodnuti je potfeba provést zakladni analyzy a na jejich zakladé konzultovat
s odborniky.

Odhad nakladu
Co nejpresnéjsi odhad nakladli na zakladé co nejpodrobnéjsi analyzy s odborniky.
Projednani/rozhodnuti

Na zakladé informaci a predloZenych feSeni odborniky je potifeba provést rozhodnuti o dalSich postupt.

Participace a komunikace
Shromazdéni podkladi a zakladni sociodemograficka analyza

Jsou shromazdény vystupy predchozich participacnich aktivit a mapovani potieb. Dale je provedena
stru¢nd socio-demograficka analyza vychazejici z dostupnych dat. Analyza se zaméruje na pocet a sloZeni
obyvatel v daném lzemi, jeho ocekavany vyvoj a vztah k podnétu (napfiklad pocet Zaka skoly).

P¥iprava participacni a komunikacni strategie

Meésto identifikuje zainteresované strany projektu a pfipravi strategii jejich zapojeni do projektu. Klicovym
krokem je kvalitni analyza zainteresovanych stran projektu. Strategie urcuje zodpovédnost za proces,
vazbu na rozhodovani o zaméru a metody a zpUsob zapojeni cilovych skupin. Strategie sto na tfech pilitich:
informovani, naslouchani a spolupldanovani.

16 Je moZné vyuZit online kalkulagku, nap¥. Vypocet orientaénich nakladd na zdénou stavbu (on-line), http://www.sci-
data.cz/vypocet-ceny-stavby.
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Mapovani potieb

Kombinaci metod jsou zjistény potreby cilovych skupin ¢i potencidlnich cilovych skupin projektu.
Mapovani by se nemélo omezit na potfeby spojené s predklddanym podnétem, ale mélo by umoznit
komplexni porozuméni situaci cilovych skupin a identifikovat velka témata, které v rdmci cilovych skupin
rezonuji — vyrazné to pomuze v komunikaci projektu a jeho zasazeni do Sirsiho kontextu mésta.

Predstaveni moznosti a pfiklad( dobré praxe

Zainteresovanym stranam projektl jsou predstaveny priklady existujicich feSeni, pfistupl a pristupt
k realizaci podnétu.

Navrh funkéni specifikace

Je vytvoren prehled zvazovanych funkci budovy ve vztahu k poZzadavkdm cilovych skupin a limitujicich
faktorl na strané budovy/zadavatele.

Navrh provozniho a organiza¢niho modelu

Je provedena rozvaha na moznymi modely provozu budovy po realizaci projektu véetné vyuziti budovy
v €ase a roli organizaci a skupin osob pfi vyuzivani a financovani budovy.

Energetika a vnitrni prostredi
Shromazdéni informaci

Zadavatel musi zvazit rozpocet na pfristi roky a zplsob hospodareni s budovou (bilance nakladd a vynosa).
Je pottfeba provérit strategické dokumenty obce k energetice (pakt starost(, zavazky ohledné uhlikova
neutralita, apod.). Zmapovat mozna omezeni a problémy vystavby / rekonstrukce (budova s pamatkovou
pédi, nizka kapacita pripojeni), pfedjednani limitd vystavby / rekonstrukce s prislusnymi stranami.

Rozhodnuti o vaze energetického feSeni na celkovém feSeni

Je potfeba rozhodnout, co je hlavni motivaci podnétu pro vystavbu / rekonstrukci budovy, zda snizeni
spotieby energie (provoznich nakladd), funkénost budovy, feseni havarijniho stavu, apod.

Ekonomika a investice
Zpracovani strukturovaného podnétu, jeho ekonomickych predpokladi a dopadi projektu

Inicidtor ve standardizované ve formé (1-2 strany) zpracuje podnét na zakladé vySe uvedenych vstupu.
Jasné pojmenuje:

e ekonomické cile projektu,

e kontext majetkové situace obce,

e vazbu nainvesticni plan,

e vycisleni predpokladanych nakladd na pfipravu, investi¢nich nakladl a predpokladanych rocnich
provoznich naklad( pro rozhodnuti o zptsobu dal3iho projednani,?’

e ekonomickou bilanci,

e zdroj financovani,

e uvaZované varianty (je-li jich vice),

e kontext budoucich investicnich pftilezitosti,

e predpoklady (okrajové podminky) a zdroje informaci, se kterymi iniciator pracoval,

17 Obce maji obvykle vlastnimi pfedpisy uréen zplsob projedndni investiéniho zdméru v zavislosti na odhadovanych
investi¢nich nakladech.



e navrh dalSiho postupu vcetné otdzek k provéreni ve fazi zpracovani investicniho zaméru: napfr.
ovéreni poptavky, analyza externalit, planovanych a moznych investi¢nich zaméra, které mohou
byt v synergii/kolizi atp.

Projednani podnétu dotéenymi organy obce

Aktivita je de facto obhajobou projektu. Inicidtor predloZi podnét a predstavi predpoklady ekonomické
proveditelnosti. Zplisob projedndni podnétu se muize lisit (pfedpokldda se projednani v Radé mésta'®).
Vedeni mésta (Rada) rozhodne o zpracovani investi¢niho zaméru. Podnét slouZi jako zadani pro zpracovani
investi¢niho zaméru.

Jsou néjaké externi sluzby (analyzy, poradenstvi, méreni), které mohou obci za
urcitych okolnosti pomoci se zpracovanim podnétu?

Architektura a urbanismus
Administrace architektonickych verejnych zakazek

Nékolik kancelafi se specializuje na pfipravu a administraci architektonickych vefejnych zakazek. Pokud se
obec rozhodne najmout tyto odborniky, méla by si tim zajistit bezproblémovy pribéh soutéZe od
kvalitniho zaddni po dodrZeni vSech procesnich povinnosti.

Kdy je vhodné ji vyuzit: Pokud vim, Ze budu zadavat vefejnou zakdzku na kvalitu a nemam s tim zadné
zkuSenosti a chci, aby byla zakdzka vypsdna kvalitné.

Prizkumy pozemk a staveb

V rdmci metodiky bude vytvoren samostatny seznam vsech

Participace a komunikace
Externi zajisténi participace

Komplexni sluzba zajistujici pripravu komunikacni a participacni strategie a koordinaci participacnich
aktivit. Ve fazi zpracovani podnétu je cilem nedeifikovat cilové skupiny, mapovat jejich potreby a vytvofit
navrh funkéni specifikace budovy. Sluzba mizZe zahrnovat sociologicky a demograficky vyzkum, popfipadé
k nim byt komplementarni.

Sociologicky priizkum

Dil¢i vyzkum zaméfeny na ploSné mapovani potfeb obyvatel obce, jejich spokojenosti a vnimanych
nedostatkd. Sociologicky vyzkum miZze mapovat obecné potrfeby obce i se zaméfit na jeden Ci vice
konkrétnich projektd. Vyzkum by mél byt doplnén o participaci a pfimé zapojeni obyvatel.

Socio-demograficka analyza

Analyza soucasného sloZeni obyvatelstva a progndzy vyvoje. MiZe mapovat potencialni velikost
uzivatelské skupiny, naptiklad u Skol. Méla by zvazovat také vazbu na okolni obce a jejich vzajemnou
spadovost.

18 Oproti tomu u investiéniho zdméru je standardné postup formalizovanéjsi a u vétsich investic nad stanovenou
¢astku zahrnuje projednani zastupitelstvem.
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Energetika a vnitrni prostredi
Vyuctovani plateb za energie

Podnét (u rekonstrukce) mlze vychazet z neuspokojivé financni situace s provozovanim budovy. Vycisleni
podilu ndkladl na energie v celkovém vyuctovani mize byt jednim z argumentt podnétu pro rekonstrukci.

Stanovisko k havarijnimu stavu budovy

Pro zpracovani podnétu k rekonstrukci maze byt nosnym dlivodem stanovisko napf. statika, pamatkare,
hasice, pfipadné dalSich odbornik(. V pfipadé necinnosti mlze zadavateli hrozit finan¢ni nebo i pravni
postih.

Ekonomika a investice
(Pfed)konzultace pfedpokladi investi¢niho zaméru

Konzultace kritickych predpokladd proveditelnosti podnétu, které Ize efektivné ovérit s odbornikem.

Kdy je vhodné ji vyuZzit: Postup je vhodny pro situace, kdy samotné zpracovani investicniho zaméru je
nakladnou zalezitosti, napf. 500 000 K¢ a vice.

2.2 ZAMER

Cilem etapy je pfipravit kompletni specifikaci projektu. Dochazi k rozpracovani predstavy, kterou si mésto
vytvofilo v pfedchozi fazi podnétu. V ramci faze je moZné realizovat dil¢i ovérovaci studii, porovnavajici
rizné moznosti k realizaci podnétu.

Na zakladé zpracovani podnétu obec rozhodla, Ze se jim bude dale zabyvat a ptipravi investi¢ni zamér.
Obec ma na zacatku faze predstavu, jaky ucel ma investice mit, z jakych potfeb vychazi, jakym cilovym
skupindm bude slouZit a jaka je jeji vazba na strategické dokumenty mésta. Dale mizZe byt jiZz rozhodnuto,
Ze se bude jednat o budovu kterd napliuje urcité principy (energeticky efektivni, komunitni budova,
vyuzivajici pfirodni materidly, zachovavajici historickou podobu) apod. Zamér tedy vychazi z podnétu, dale
jej rozpracovava a zpresnuje.

V ramci faze je vytvorena presnéjsi funkéni specifikace budovy a navrhnut provozni model (kdo, jak, kdy
a za jakych podminek bude budovu vyuzivat).

Je stanoven rozsah investic:

- Objem/podlahova plocha (u novostavby) / rozsah rekonstrukce
- Investice do okolnich prostranstvi budovy
- Dodatecné investice spojené s dopravni infrastrukturou a energetikou a dalsi

Je presné vycislena velikost investice a stanoven odhad provoznich nakladd a identifikovany zdroje
financovani projektu i provozu budovy.

Je stanoven zplisob vybéru architektonického navrhu a projektové dokumentace a forma spoluprace
mezi investorem a dodavateli.

Jsou definovany poZadavky a omezeni tykajici se energetickych systému budovy a technologii v oblasti
fizeni.



V ramci faze zaméru mize obec ovéfit rllzné moznosti a varianty a na konci by méla fazi ukoncit jednim
z nasledujicich vystupd.

a)

b)

c)

Investi¢ni zdmér (pokud se ve stanoveném case a pfi zachovani limitnich podminek stanovenych
na zacatku podafi najit realistické zadani pro investici).

Zadani ovérovaci studie (pokud je tfeba dalsi prezkoumani jedné varianty, porovnani vice variant
nebo nalezeni alternativy)

Rozhodnuti o zastaveni zaméru (v pfipadé, Ze se ukaze jako nerealisticky, zméni se priority obce,
dojde ke slouceni s jinym zamérem apod.)

Klicové otazky faze:

Jaky je celkovy rozsah investice?

Jaké funkce bude budova mit a jaké naroky na provoz maji jednotlivé funkce? (pfesnéjsi funkcni
specifikace)

Jaka je vazba investice na investicni strategii obce?

Jaké prinosy ocekdva mésto a klicové skupiny od projektu?

Jaké jsou konkrétni parametry budovy po realizaci projektu?

Jak budova komunikuje se svym nejblizsSim okolim? (kde je vchod, kde zasobovani, kde parkovisté
a kde zastavka MHD, popt. varianty)

Jaké jsou odhadované investi¢ni a provozni naklady?

Jaké jsou moznosti financovani realizace?

Jaky bude provozni model budovy véetné financovani provozu?

Jaké jsou pozadavky na energetiku a kvalitu vnitfniho prostfedi?

Jakym zpUsobem bude obec postupovat v dalSich fazich projektu?
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Postup a diléi aktivity (B1-B7)
B1: Ustanoveni pfipravného tymu

Je vytvoren uzsi projektovy tym, ktery na strané mésta zodpovidd za pripravu zdméru a zadroven Sirsi
pracovni skupina zahrnujici odborniky a zastupce kli¢ovych zainteresovanych stran. SloZzeni skupiny musi
reflektovat rozsah projektu a potifebnou expertizu. Pokud mésto nema k dispozici klicového experta s
ohledem na typ a rozsah projektu (architekt, urbanista, energetik), mélo by vtomto bodé poptat externiho
experta a definovat jeho ¢innosti v rdmci pfipravy, ¢i zadat pfipravu zdméru externimu zpracovateli. Pokud
mésto zadava pfipravu externé, je tfeba jasné specifikovat pozadavky na soucinnost s méstem a zapojeni
cilovych skupin do pfipravy zdméru.

vewvs

B2: Podrobnéjsi analyza poptavky a nabidky

Analyza poptavky popisuje pozadavky obyvatel/potenciadlnich uzivatell na sluzby a funkce budovy, které
se v projektu resi. Analyza nabidky mapuje dostupné produkty a sluzby a jejich vlastnosti. V ptipadé
komplexnéjsich projektll lze realizovat otevieny dialog s dodavateli, napfiklad formou seminare, i
konzultaci k moZnostem feSeni poZzadovaného problému. Zakladem faze je tedy zapojeni potencidlnich
uzivatell, nezavislych expertt a potencialnich dodavatel( do upresnéni potfeb a moznosti jejich naplnéni.
Vysledkem je pfedvybér variant feseni a stanoveni pozadavk( na feseni.

B3: Vybér, verifikace a optimalizace varianty feseni
(priklad priloha &islo 1, kapitola 6. Ovéreni alternativ)

Cilem aktivity je vybrat findIni variantu reSeni a ovéfit jeji proveditelnost a pfinos. Pokud doposud existuje
vice variant, je tfeba na zdkladé ovérovaci studie vybrat jednu z nich. Pokud je jiz vybrana konkrétni
varianta, je ovérena jeji proveditelnost a vypocten dopad investice na klicové ukazatele (provozni naklady,
funkce budovy, spotfeba/vyroba energie, kvalita vnitfniho prostfedi, uhlikova stopa). Vybrana varianta je
optimalizovana co do kvality a rozsahu. Casto pfitom neexistuje jedno objektivné nejlepsi feseni a zalei
na prioritach obce. Napfiklad vésti investi¢ni naklady mohou znamenat snizeni provoznich nakladu.

Pokud vybrana varianta ani po optimalizaci nespliiuje poZzadavky, ma mésto nasledujici moZnosti:

a) Oveérit alternativni varianty reseni
b) Odsouhlasit zménu poZadavku
c) Zastavit pfipravu zdméru

B4: Navrzeni provozniho modelu

Na zdkladé vybrané varianty je upfesnén provozni model — kdo bude budovu provozovat, kdo a jak ji bude
vyuzivat, kdo bude realizovat udrzbu a servis, kdo bude provoz a s nim spojené naklady financovat.

B5: Podrobna funkcni specifikace

Na zakladé predchozich krokll je vytvofena podrobna funkéni specifikace budovy, ktera jasné popisuje
vSechny klicové parametry feseni.

B6: Specifikace investi¢nich nakladl a zdrojti financovani

Dochazi k podrobnému rozpracovani investi¢nich nakladl, vypoctu provoznich nakladl a jsou urceny
zdroje financovani realizace i provozu a udrzby. V pfipadé, Ze nema mésto k dispozici 100 % zdrojli
(napfiklad mésto teprve planuje pfipravit Zddost o dotaci/Gveér) jsou popsany mozné varianty financovani
véetné ocekavané ucasti mésta.
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B7: Navrh zplsobu vybéru dodavatel

Je stanoven zakladni zpUsob vybéru zhotovitele projektu, u vétsich stavebnich akci i zplsob vybéru
architektonického navrhu a projektové dokumentace. Je stanovena forma spoluprace mezi investorem a
dodavateli. Navrh je ddle rozparovan v dalsi etapé.

Vystup etapy (pfip. dilci vystupy aktivit)

V rdmci faze zdméru mize mésto ovéfrit rizné moznosti a varianty a na konci by méla fazi ukoncit jednim
z nasledujicich vystupu:

1. Investi¢ni zamér — pokud se ve stanoveném Case a pfi zachovani limitnich podminek stanovenych
na zacatku podafi najit realistické zadani pro investici

2. Zadani ovérovaci studie — pokud je tfeba dalsi pfezkoumani jedné varianty, porovnani vice variant
nebo nalezeni alternativy

3. Rozhodnuti o zastaveni zdméru — v pfipadé, Ze se ukaze jako nerealistickd, zméni se priority obce,
dojde ke slouceni s jinym zdmérem atd.

Odkaz na relevantni metodiky a informacni zdroje pro rychlou referenci ve fazi pfipravy zaméru
Relevantnimi metodikami a dalSimi zdroji dobré praxe pro fazi podnétu jsou:

e MAIER, Karel. REZAC, Vit. Ekonomika v Uzemi: Urbanisticka ekonomika a Uzemni rozvoj. Ceské
vysoké uceni technické v Praze. 2006. ISBN 80-01-03447-X.

Popis: Kniha obsahuje ptiklady dobré praxe provedeni Uzemné-ekonomické analyzy, napf. pfipad
rozvojové lokality v Brné.

e SIEBER, Patrik. Analyza nakladd a prinosd: metodicka prirucka verze 1.4. Ministerstvo pro mistni
rozvoj. 2004. https://www.dotaceeu.cz/getmedia/3a86fbee-beab-48cb-8ad1-
aa9ed89af9bc/1136372212-zpracov-n-anal-zy-n-klad-a-p-nos.

Popis: Pohled MMR na fungovani CBA. Pro inspiraci pfi feSeni komplexnich projektd.

e Manual k aplikaci: Cost-benefit analyza. Pfirucka projektového manaZera. Regionalni operacni
program Moravskoslezsko. http://www.rr-moravskoslezsko.cz/file/1422_1 1/.

Popis: Ukazka dobré praxe vyuZiti CBA na prikladu modelové obce Dolni Lhota, specificky zacileno na
pozadavky byvalého ROP Moravskoslezsko.


https://www.dotaceeu.cz/getmedia/3a86fbee-beab-48cb-8ad1-aa9ed89af9bc/1136372212-zpracov-n-anal-zy-n-klad-a-p-nos
https://www.dotaceeu.cz/getmedia/3a86fbee-beab-48cb-8ad1-aa9ed89af9bc/1136372212-zpracov-n-anal-zy-n-klad-a-p-nos
http://www.rr-moravskoslezsko.cz/file/1422_1_1/

Co je z pohledu vasi oblasti klicové pro pripravu investicniho zaméru? Co by méla
obec umét rozhodnout ¢i specifikovat?

Architektura a urbanismus

e Klicovym tématem jsou rlzné varianty konstrukéniho, materidlového a technologického reseni a
jejich vhodnost vzhledem k provozu budovy a financni naroénosti. Stavebni i provozni naklady,
financovani provozu, popt. etapizace, tj. rozloZeni finanénich prostfedkd v case dle potieby,
vytvoreni dlouhodobého planu investora.

e Zhodnoceni spolecensky-kulturniho vyznamu parcely/budovy.

e Pomér cena vykon.

eV pribéhu zpracovani podnétu se mlze na zakladé analyz ukazat, Ze pro dany zamér v ramci sidla
existuje vhodnéjsi misto a naopak (na daném misté je poptavka pro jiné funkci) nebo se béhem
stavebné-historickych a statickych posudk( dospéje k zavérim, Ze budova neni pro zamér
vhodna.

Participace a komunikace

e Rozpracovani podnétu ve spolupraci se zastupci cilovych skupin

e Definovani ocekavanych prinost budovy pro cilové skupiny véetné nepfimych dopadd v izemi

e Vytvoreni presné funkcni specifikace budovy a definovani narok(l jednotlivych funkci a potieb
konkrétnich skupin uZzivatelll budovy véetné osob se specifickymi potifebami (seniofi, osoby
s handicapem...)

e Vytvoreni organizacniho a provozniho modelu budovy popisuijici roli jednotlivych cilovych skupin
ve spravé, vyuzivani a financovani objektu

e PrbéZna komunikace s aktéry procesu a sbér zpétné vazby

Energetika a vnitrni prostredi

Obec by méla rozhodnout o Urovni energetické naro¢nosti budovy (legislativni pozadavky, pozadavky lepsi
smérujici k vyssi efektivité s cilem dosahnout na dotacni tituly, extrémné Usporné feseni jako ukazkové
reseni).

Obec by méla rozhodnout o urovni kvality vnitfniho prostredi (standardni, vysokd), protoZe podle toho Ize
usuzovat na potrebné systémy a investi¢ni naklady (vétrani, chlazeni, salavé systémy, apod.).

Ekonomika a investice
Klicové je dokazat zodpovédét uvedené otdzky, ovéfit vhodnost zdméru a umoznit kvalifikovany vybér
optimalni investi¢ni varianty.

e Jakd je vazba investice na investi¢ni strategii obce?

e Jaké sluzby investice generuje?

o Jakd je poptdvka po danych sluzbach?

e Jaka je nabidka na trhu obdobnych sluzeb?

e Je natrhu sluZeb relevantni konkurence?

e  Existuji prilezitosti pro synergickou investici?

e Existuje v portfoliu budov pfilezitost pro vhodnéjsi umisténi sluzby?
e Jakou vysi vlastnich prostredk(l obec mize investovat?

e Jaka je vySe predpokladanych financnich vynost projektu/investice?
e Jaké jsou (nefinancni) pfinosy projektu? Jak jsou kvantifikovany?
e Jakd jsou rizika projektu a jejich financéni vyjadreni?
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Jaké jsou uvazované negativni externality investice?

Co presné by se mélo objevit v investicnim zaméru?

Architektura a urbanismus

Stavebni naklady

Provozni naklady

Financovani provozu

Provozni model

Fungovani a vyznam v raémci mésta

Kapacity — metry, kubiky (zpétné odhadovat investi¢ni naklady)

Participace a komunikace

Cilové skupiny projektu a jejich potreby

Detailni funkéni specifikace budovy

Ocekavany spolecensky dopad projektu

Provozni model budovy a ocekavané vytizeni budovy v ¢ase

Definované role organizaci ve vztahu k provozu budovy a jejimu vyuZivani

Energetika a vnitrni prostredi

Plochy, objemy, pocty uZivatel(

Provozni funkce

Stupen energetické narocnosti

Uroven kvality vnitiniho prostiedi

Mira implementace OZE (obnovitelné zdroje energie)

Jaké souvisejici problémy by se mély fesit v souvislosti se zamérem

Ekonomika a investice

a.

Shrnuti ekonomickych cild projektu, které byly definovany v ramci zadani zdméru (viz pfedchozi
kapitola).

Pfehled zndamych projektd/investi¢nich akci svazbou na investiéni zamér (vefejnych i
soukromych). Zahrnuje popis vazby na investi¢ni plan obce a déle kvalitativni popis dalSich
investicnich akci s ohledem na moZné soubéhy, synergie a kolize.

Prizkum trhu sluzeb

Prizkum trhu se zaméfuje na kontext obcanské vybavenosti, sleduje trh substituénich a
komplementarnich sluzeb. V ivodu obsahuje vymezeni Gzemi, vymezeni trhu, vymezeni sluzby.
Obec mapuje sluzby nabizené jak verejné sluzby, tak sluzby poskytované soukromymi subjekty na
komeréni bazi.

Prehledna informace o portfoliu nemovitého majetku. Tato informace je nezbytna pro provéreni,
zda pozadovanou sluzbu je mozZné umistit v nékterém zdalSich objektll za vyhodnéjsich
ekonomickych podminek. V idedInim pfipadé je ptilohou prehledu také pasport budov, resp. jejich
inventar s informaci o aktudlnim technickém stavu budov a konkrétnim zpUsobu jejich vyuziti.
Analyza rozpoctu a rozpoctového vyhledu obce a dotéenych pravnickych osob (pfispévkové
organizace a spolecnosti, vnichz ma obec podil). Zahrnuje prehled rozpoctovych a
mimorozpoctovych zdroji a realisticky scénar pfijmd a vydajd v nejblizSich péti letech.
Jednoznacné je zde urceno, jaky objem vlastnich rozpoctovych prostfedk( predpoklada obec
vynalozZit na realizaci investice.

Planovany rozpocet projektu: obsahuje veskeré znamé a odhadované naklady projektu. Je mozné
jej zpracovat variantné.




e Ndklady na pfipravu: pfipravné studie (zejm. studie proveditelnosti), znalecké posudky,
expertni konzultace, pravni konzultace, dota¢ni poradenstvi, organizace vybérového fizeni,
organizace architektonické soutéze, odmény dle Fadu CKA*’;

o Naklady pofizeni pozemku;

e Ndaklady stavby (hrubé):

o investi¢ni naklady (projektové a prlzkumné prace, provozni soubory, stavebni objekty,
stroje a zafizeni nevyZadujici montdz na stavbé, umélecka dila, vedlejsi ndklady spojené s
umisténim stavby, prace nestavebnich organizaci, rezerva, ostatni naklady, vyvolané
investice, provozni naklady na pfipravu a realizaci stavby);

o souvisejici neinvesti¢ni naklady (dle ucetni praxe).

Naklady financovani (naklady kapitalu);
Predpokladané roc¢ni provozni naklady:

o jsou stanoveny na zakladé definovaného provozniho modelu,

o zahrnuji naklady obhospodafovani (provozni naklady, naklady na spravu a udrzbu,
odpisy), ztraty z provozu a neuzivani (nabéh uzivani, pribéziné neobsazeni),

o tvorba fondu obnovy majetku/reinvestic,

o dalsi dané a poplatky.

g. Vypocet nakladl Zivotniho cyklu

Je vhodné vyuZit LCCA (viz popis v kapitole 5).

h. Vypocet vynosu projektu
e Stanoveni predpoklad( pro vypocet vynosu (poptavka po sluzbach dle provedené analyzy,
vySe ndjmu a cen za sluzbu).
e Hrubé vynosy investice (z prondjmu, ze vstupného, poplatky, z prodeje aj.).
e Diskontované vynosy investice pro kratké obdobi.
i. PFinosy (nefinancni) projektu, negativni externality
e Popis metodického pfistupu k vyhodnoceni nefinanénich prinosli projektu (zpracovatel
investi¢niho zaméru popise metodiku, na zdkladé které postupoval)
e Prehled vSech uvaZovanych prinosu
e Kvantifikace a monetarni vyjadreni pfinost (tam, kde to je mozné)

Pro analyzu dopadu na Zivotni prostredi, predevsim uhlikové stopy, je vhodné vyuZit nasledujici
nastroje:

LCA (viz popis v kapitole 5).

j.  Analyza rizika
Na zakladé miry rizika je stanoveny koeficient pro finan¢ni vyjadreni rizika (u stavebnich projekt(
standardné 15-30 %%°).

k. Prehled uvazovanych negativnich externalit a zpUsob jejich kompenzace

I.  Urceni ekonomické proveditelnosti

Zahrnuje stanoveni okrajovych podminek, délky investi¢niho horizontu (5, 15 let).
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Obsahuje porovnani komercéni hodnoty (diskontovanych vynosu investice) a Uplnych nakladi
investice v¢etné nakladl financovani a rizika.

19 KA informuje o stanoveni vy$e cen a odmén pravidelné na svém webu. URL: https://www.cka.cz/cs/svet-
architektury/novinky/stanoveni-vyse-cen-a-odmen-v-soutezich-zmena-soutezniho-radu.
20 MAIER 2006, s. 78.



https://www.cka.cz/cs/svet-architektury/novinky/stanoveni-vyse-cen-a-odmen-v-soutezich-zmena-soutezniho-radu
https://www.cka.cz/cs/svet-architektury/novinky/stanoveni-vyse-cen-a-odmen-v-soutezich-zmena-soutezniho-radu
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Je vhodné vyuZit nasledujici nastroje:

e CBA analyza dle zvolené metodiky (viz popis metody CBA v kapitole 5)
e Stanoveni vnitfniho vynosového procenta (IRR)

. Finan¢ni analyza, cizi zdroje financovani

Zahrnuje analyzu zdroj(: uvazované navratné zdroje (pljcky) a nendvratné zdroje (dotacni zdroje,
s uvedenim pravdépodobnosti jejich ziskani).

Zahrnuje porovnani scénara financovani metodou vazeného priméru nakladd kapitalu, WACC
(Weighted Average Cost of Capital)

Je vhodné provést porovndvaci analyzu pro porovnani variant financovani ve spolupraci se
soukromym sektorem (viz kapitola 5)

Zahrnuje rozpad financovani, uvedeni uvazovanych variant sefazenych podle jejich nakladnosti.
Ndklady financovani vstupuji do rozpoctu projektu.

Orientacni financni plan investice

Finanéni plan vychazi ze zvoleného zplsobu financovani. Jeho cilem je optimalizovat cash flow na
strané investora.

UvaZované varianty kombinaci parametrl stanovenych v bodech f-n (je-li jich vice). Pro
prehlednost je vhodné jednotlivé varianty shrnout v samostatné kapitole nebo tabulce.
Predpoklady (okrajové podminky) a zdroje informaci, se kterymi zpracovatel zaméru pracoval
(vhodné uvést jako souhrn do Uvodu investicniho zdméru).

Navrh dalSiho postupu véetné otdzek k provéreni formou ovérovaci studie.



Jaké vstupni informace je tieba v prabéhu faze shromazdit, aby bylo mozné za
vasi oblast vytvorit vstupy do findlniho zdméru?

Architektura a urbanismus

e Dokumentace stavajiciho stavu
e Stavebné-historicky prazkum

e Provozni/stavebni program

e Energeticky model budovy

Participace a komunikace

Pokud nenavazuje pfiprava zaméru bezprostfedné na podnét, je tfeba ovéfit, zda nedoslo
k zdsadnim zménam na Urovni organizaci, které se maji podilet na provozu budovy a cilovych
skupin projektu. Je tfeba odprezentovat dosavadni zjisténi a rozhodnuti a ovéfit, Ze jsou stale
validni.

Je tfeba sestavit tym pro pfipravu zaméru a vytvofrit aktualizovanou participacni strategii

Energetika a vnitrni prostredi

Zjistit dostupné energetické sité a jejich parametry (vykon trafostanice, dostupny vykon pro pfipojeni
k CZT), dostupné pfirodni energetické zdroje v lokalité, vlastni nebo nakupované (energetickd biomasa,
bioplynova stanice, odpady zemédélstvi) nebo vyhledové dostupné (zamér vystavby nového zdroje tepla
v lokalité). Definovat mozna technickd omezeni.

Zjistit geologické poméry a moznost provadéni zemnich vrtl (tepelnd cerpadla), vodni zdroje (vyuZziti pro
chlazeni a TZB), pfitomnost klidovych zén (limity pro hluk od technologie) nebo naopak hluk od
komunikaci (i s vyhledem do budoucnosti) pro definici Urovné kvality zaskleni jako akustické ochrany.
Definovat mozna mistni omezeni (pamatkova ochrana, chranéna krajinna oblast, apod.).

Ekonomika a investice

a.

b
C.
d.
e

_ X T

zadani investi¢niho zaméru z predchozi faze

Investi¢ni plan obce

Data o demografii, spotfebitelském chovani, probéhlé marketingové prizkumy

Vypis z katastru nemovitosti, pasport budov, inventarizace budov, seznam budov ve spravé obce
Rozpocet, rozpoctovy vyhled, relevantni usneseni rady, zapisy z jednani poradnich organd,
programové prohldseni rady

Definované pozadavky na budovu: podlahova plocha, objem, technické zafizeni (energetické
zdroje, EZS atp.), provozni model (ev. jeho zvaZované varianty), cenové tabulky pro vypocet
nakladd investice, vySe mezd provoznich zaméstnancu.

Predpokladana Zivotnost, Uplné naklady Zivotniho cyklu véetné nakladi likvidace.

Uvazovany provozni model, cenové mapy (urceni vyse pronajmu/prodejni ceny), marketingové
prazkumy (napf¥. ,ochota zaplatit za sluzbu®).

Vysledky participativnich aktivit, Setfeni, expertni posouzeni prinosu.

Metodické materialy ke kvantifikaci rizik.

Vysledky participativnich aktivit, Setfeni, expertni posouzeni externalit.

Stanoveni investi¢niho horizontu, diskontni sazby, metodického materidlu pro CBA.

Urokové sazby, Gvérové sazby, dotaéni audit

Tvorba cash flow, prognéza obce.
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Jsou néjaké specifické okolnosti, které by mohly byt prekazkou pokracovani
projektu a divodem k zastaveni pFipravy zaméru?

Architektura a urbanismus
e Havarijni stav budovy
e ZjiSténi nevhodnosti pozemku nebo stdvajici budovy pro zamysleny zamér

Participace a komunikace
e Nepodafi se najit vhodny provozni model pro budovu
e UkaZe se, Ze ocekavany pfinos projektu neni Umérny investicnim a provoznim nakladim
e Pozadované funkce se podafi zajistit v rdmci jiného projektu
e Projekt je v konfliktu s jinymi zajmy a nepodafi se nalézt kompromis

Energetika a vnitrni prostredi
e Zfejmy nedostatek investicnich prostfedk( na zakladé revize disponibilnich financi.

Ekonomika a investice

e  Prlzkum trhu prokaze, Ze po sluzbé neni poptavka (Priklad: Dim déti a middeZe v sousedni obci
plné uspokojuje poptdvku po sluzbdch, v dotcené obci neciti obyvatelé potrebu obdobné sluzby);

e Neni prokdzdna ekonomickd proveditelnost (Priklad: Provoz zimni haly podle propoctu generuje
vyssi provozni ztrdtu nez je obec schopna zaradit do svych mandatornich vydaja.);

e QObec neni schopna zajistit financovani (Pfiklad: obec nechala vypracovat projekt na Skolu
v energeticky plusovém standardu. Ani po roce jedndni nenalezla vhodnou kombinaci financnich
zdroja.).




Jaké aktivity musi obec sama realizovat dokazala rozhodnout o dalSim zpracovani
podnétu?

Architektura a urbanismus

Vytvoreni a odsouhlaseni investi¢niho zdméru

Obec by se méla rozhodnout, jaky je jeji konkrétni zamér.

Vybér zptsobu zadani vefejné zakazky

Strucny popis: Na zakladé vSech informaci, moZnosti obce a zaméru (tj. cile) je nutné vybrat zpUlsob,
kterym bude zamér ,,soutézen”

Participace a komunikace
Participativni design

e Revize projektového zaméru
e Zapojeni cilovych skupin do definovani funkéni specifikace a provozniho modelu

Navrh finalni funkéni specifikace budovy

o Nutné funkce a jejich naroky na prostor
e Kapacita prostor

Provozni a organizacni model

e Urceni provozovatele budovy
e Popis dalSich uzivatelG budovy
e  Podminky vyuzivani budovy

Energetika a vnitrni prostredi
Shromazdéni informaci

Viz vyse.

Ekonomika a investice

Monitoring investicnich akci obce a dalsich investord s dopadem na investi¢ni zamér: soubéhy, synergie,
kolize z pohledu fyzické infrastruktury (nikoli realizované sluzby).

Zmapovani a klasifikace vyznamnych pfipravovanych a realizovanych investi¢nich akci, které mohou mit
dopad na ekonomické efekty investi¢niho zaméru. Jsou analyzovany investi¢ni zaméry a probihajici akce
dle typu investora, typu infrastruktury a dle ekonomického dopadu na pfipravovanou investi¢ni akci a
dalsi dotcené projekty:

e Investi¢ni zdméry a probihajici akce dle typu investora:
o Obec
o Sousedniobce, s dlirazem na ORP
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O

Kraj

o Stat a jeho organizacni slozky
o Soukromi investofi

e Fyzickd infrastruktura

Budovy (soukromi investoti, verejni investofi)
Komunikace (investorem je stat, Reditelstvi silnic a dalnic)
InZenyrské sité (soukromi investofri)

e Klasifikace je zaloZena na predpokladaném bezprostfednim ekonomickém dopadu na
ekonomiku obce

Negativni vliv (kolize)

Priklad: Vystavba vyskové budovy soukromym investorem v bezprostiedni blizkosti
zastini stfechu nové budovy ufadu. Pldnovand instalovand elektrdrna vyrobi o 20 %
energie méné. Chybéjici doddvku bude nutné kryt dodatecnymi ndkupy a prodlouZi se
ndvratnost investice pro obec.

Priklad: pldnovand vystavba soukromého investora (hluk, prach, stres, dopady na zdravi)
v bezprostrednim okoli budovy urcené pro ndjemni bydleni muze vyvolat krdatkodobé
sniZeni poptdvky po bydleni v obecnich bytech a prodlouZi se doba jejich obsazeni.
Priklad: pldnované zkapacitnéni Zeleznice vcéetné vystavby protihlukové bariéry (hluk,
sniZend estetika, stres, dopady na zdravi) v okoli budovy urcené pro ndjemni bydleni
vyvold dlouhodobé sniZeni poptdvky po bydleni v obecnich bytech.

Pozitivni vliv (synergie)

Priklad: soukromd firma v obci realizuje pokladku optickych kabelti, obec zajisti pripojku
pro novou budovu v ramci probihajici investice bez nutnosti dodatecnych vykopd.

Analyza SirSiho kontextu Uzemi

Jde o analyzu strukturalnich predpokladl pro realizaci budouci sluzby, zejména jde o
demografické trendy, socidlni stratifikaci, specifickd potfeby obyvatel v Uzemi, strukturu
hospodarské vyroby, tradi¢ni ekonomické cinnosti v Uzemi, kulturni identita v Uzemi
apod. Tyto ukazatele zprostfedkované poukazuji na strukturu poptavky v Gdzemi, jeho
konkurencni vyhody, naznacuji moZznou segmentaci uZivatell vefejnych sluzeb atp.
Analyza by méla klast diraz zejména na predikci a trendy v okolnich obcich i v ndrodnim
méfritku.

Analyza poptavky po sluzbach

Kvantitativni analyza, na zakladé Setfeni, dostupnych dat (demografické
statistiky/spotrebitelska  zdkladna, spotfebni vydaje na obyvatele, znalost
preferenci/ndkupni orientace, empirické Udaje o ndkupnim chovani spotrebitell dle typu
trhu).

Kvalitativni analyza popisuje pozadavky obyvatel/spotifebiteld na kvalitu sluZeb a
infrastruktury. Analyza ma byt provdzdna se zjiSténim potfeb v uzemi v procesu
participace.



Analyza stavajici nabidky
e Kvantitativni analyza zahrnuje informace o pocétu a kapacité zafizeni poskytujicich
obdobnou vefejnou sluzbu.
e  Kvalitativni analyza zahrnuje informace o kvalité poskytovanych sluzeb, realné schopnosti
nabidky uspokojit poptavku. Vychazi ze zndmych preferenci a potreb.

Analyza konkurence (pfima konkurence, substituty)

e Prehled konkurencnich sluzeb na relevantnim Gzemi, porovnani jejich parametru.

e Konkurence v oblasti poskytovanych sluzeb zahrnuje jak stavajici sluzby poskytované
v obci a jejim okoli, tak sluzby planované (progndza budouci nabidky), o nichZ je mozné
v rdmci prlzkumu ziskat informace.

e Ze zmapovanych projektd jinych investor( jsou vybrany ty, které mohou byt potencidlné
konkurencni, jsou analyzovany predpoklady ostatnich investord a navrzena konkurenc¢ni
strategie.

Priklad: Investicni zamér predpokladd vystavbu nové skoly. Projekt vystavby Skoly
v sousedni obci povede k prebytku vyukovych kapacit nad poptdvkou. To v dusledku
povede k nevyuZité kapacité nové skoly.

Analyza pfileZitosti/synergii (komplementarnich sluzeb)
e Prehled komplementarnich sluzeb na relevantnim Gzemi, porovnani jejich parametr(.
e Priklad: Sousedni obec B stavi novy atleticky ovdl. Pfedpokldadané vytizeni umozZni jeho
vyuZiti pro sportovni soutéZe a poptdvka po atletickém aredlu A bude uspokojena bez
nutnosti investice.

Jsou néjaké externi sluzby, které mohou obci za urcitych okolnosti pomoci
s pripravou zaméru?

Architektura a urbanismus
Priizkumy monitorujici podminky vystavby

Narocnost provedeni stavby z hlediska vedlejsich nakladu (zatizeni stanovisté)

Geodeticka sluzba/geodetické zaméreni

Struény popis: Jedna se o zaméreni stavajiciho stavu pozemku.

Stavebné historicky prizkum
Prizkum zaméfi stavajici budovu, urdi jeji stavebni faze a vyznamné prvky.

Kdy je vhodné ji vyuzit: Hodlam-li adaptovat existujici budovu, o které nemam dostatek informaci.
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Participace a komunikace
Externi zajiSténi participace

Poptani externi organizace Ci experta za Uc¢elem koordinovani participacnich aktivit.
PFitomnost expertll v participacnim a komunika¢nim procesu

Zajisténi expertl na workshopech a diskusich s klicovymi aktéry projektu.

Energetika a vnitrni prostredi
Workshop o efektivnich budovach

Pokud zadavatel nema interniho energetického specialistu, je vhodné udélat na pocatku jednani o zaméru
workshop vysvétlujici vyhody a nevyhody rlznych Urovni energetické narocnosti budovy a kvality
vnitfniho prostredi, aby zadavatel mohl rozhodnout.

Ocenéni zaméru

Pokud zadavatel nema interniho rozpoctare, je vhodné stanoveni investice prenechat externimu
dodavateli, zvlasté pokud se jedna o specifickou stavbu (pamdtkova ochrana, vysoka mira vyuziti OZE,
zdravotnické zafizeni, apod.).

Ekonomika a investice
Financni a dotacni poradenstvi

Vypracovani finan¢ni analyzy, sestaveni finan¢niho planu investice, zajisténi dotace
Kdy je vhodné ji vyuzit: V pfipadé nedostatku internich kapacit.

Provedeni prazkumu trhu

Provedeni Setfeni, analyza nabidky, poptavky, konkurence

Kdy je vhodné ji vyuzit: V pripadé vysoké zavislosti investice na poptdvce



2.3 ZADANI a VYBER

V ramci této faze je vytvoreno detailni zaddni pro nékterou z forem vybéru architektonického reseni a
nasledné k samotnému vybéru. Na zacatku fadze md obec k dispozici investi¢ni zamér, na konci ma vybrané
architektonické reSeni a dodavatele projektové dokumentace. Obec by tedy v ramci faze méla:

- Upfresnit zplsob vybéru navrhu

- Pripravit specifikaci pro zadani dle daného zplsobu vybéru

- Nastavit kritéria pro vybér

Hodnoceni dodavatele ndvrhu
o Hodnoceni navrhu/pfistupu

- Zajistit zdroje pro vybér (finanéni prostfedky, komise, sou¢innost s CKA...)

- Realizovat vybér

- Uzavfit smlouvu s dodavatelem

- Zahadjit dalsi fazi pripravy
Mezi pfipravou investiéniho zaméru a ptipravou vybéru mulze casto ubéhnout nékolik let. V takovém
pfipadé by mélo dojit k jeho revizi a ovéfit, zda jsou vSechny skutecnosti, ze kterych zamér vychdzel, stale
aktualni.

Impulsem pro iniciaci faze mlzZe byt ziskani dotace — to muZe ovlivnit parametry budovy (energetika,
materidlové feseni...) a také naroky na zpUsob vybéru.

U nékterych typu vybéru (design-build-operete) mliZze mit tato faze jinou podobu a mize se Castecné
prekryvat s fazi predchozi i s fazemi nasledujicimi.

Klicové otazky faze:

- Jaky zpUsob vybéru dodavatele je nejvhodné;jsi? Proc?

- Jaké parametry navrhu budou pevné specifikované?

- Jak zajistit hodnoceni kvalitativnich parametr?

- Jak vhodné nastavit smlouvu s dodavatelem arch. navrhu?

- Kdy a jak zapojit do procesu obcany a klicové cilové skupiny projektu?
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Postup a diléi aktivity (C1-C7)
C1: Evaluace investicniho zdméru

V pfipadé, Ze mezi investicnim zamérem a pfipravou vybéru dodavatele ubéhne delsi doba (v fadu
nékolika let), mélo by dojit k jeho revizi a ovéfit, zda jsou vSechny skutecnosti, ze kterych zamér vychazel,
stale aktudlni.

C2: Pridéleni zodpovédnosti za vybér
Je urcena zodpovédna osoba za pfipravu zakazky, pripadné je vybrdn externi administrator pfipravy.
C3: Vytvoreni strategie zadavani

Je vytvoren plan vybéru dodavatell véetné harmonogramu ptipravy, vyhodnoceni a realizace zakazky.
Strategie by méla definovat zplisob vybéru i zplisob osloveni potencidlnich dodavatel(l a komunikace s
nimi.

C3: Priprava specifikace pro zadani dle daného zplsobu vybéru

Administrator zakazky vytvori na zdkladé planu zaddani pro vybér zhotovitele. Zadani by mélo obsahovat
vSechny poZadavky mésta na dany projekt a poskytnou dodavatelim jasné informace o potiebach a
ocekavani mésta.

C4: Nastaveni kritérii pro vybér

Administrator na zakladé zadani vytvofi seznam jasnych kritérii pro dodavatele, véetné kvalitativnich
kritérii a pozadavk{ na soucinnost s méstem a predani vysledku (reklamace, optimalizace provozu). Casto
je hlavnim kritériem hodnoceni cena. Tu je vSak Zadouci doplnit o kvalitativni kritéria, jako napfiklad
kvalitu tymu dodavatele a jejich zkusenosti doloZzené referencemi, ¢i kvalitu samotného posuzovaného
navrhu/reseni.

C5: Zajisténi financnich a lidskych zdroji pro vybér

Je sestavena komise, ktera na zakladé stanovenych kritérii posuzuje nabidky. V komisi by mél byt nezavisly
odbornik, ktery je schopny ovéfit kvalitu navrhli s ohledem na jejich technické provedeni a vypocty
dokladajici naplnéni stanovenych pozadavka.

C6: Realizace vybéru

Do procesu vybéru je u vétsich investic¢nich akci vhodné zapojit i zkuSenou externi porotu. V procesu
(komisi) mohou byt pfitomni i zastupci mésta i klicovych organizaci, ktefi se zaméfi na vhodnost navrhu
a mohou diskutovat se ¢leny poroty, tzn. mohou se zapojit jako ¢lenové ¢i poradni orgéan.

C7: Uzavieni smlouvy s dodavatelem
Vystup etapy (ptip. dilc¢i vystupy aktivit)

e Zadavaci dokumentace v¢. hodnoticich kritérii
e Navrhy od dodavatel( vypracované v ramci vybérového fizeni
e Smlouva s vybranym dodavatelem
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Odkaz na relevantni metodiky a informacni zdroje pro rychlou referenci ve fazi ptipravy zadani a vybéru:

e Ceska komora architektd: Jak na souté?. https://www.cka.cz/cs/souteze/jak-na-soutez

Popis: Doporuéeni CKA k pfipravé architektonické soutéze.

e CHAMRAD, Ale§. DVORAK, David. MARADA, Miroslav. ANTONIN, Jan. Navod moZného postupu
pro zadavatele pfi realizaci vystavbovych projektl metodou dodavky Design & Build (& Operate)
se zamérenim na minimalizaci celkovych naklad( Zivotniho cyklu. Asociace poskytovatell
energetickych sluzeb a Sance pro budovy. 2017.
http://www.czgbc.org/Download/DESIGNBUILD.pdf.

Popis: Vhodné pro pochopeni procesu pripravy projektu zadavaného metodou Design & Build (& Operate)
s externi podporou.

e KLEE CONSULTING. Metodika pro hodnoceni nabidek podle ekonomické vyhodnosti pro stavebni
prace a sluzby. Statni fond dopravni infrastruktury. (Prozatimni verze 2018).
https://www.sfdi.cz/soubory/obrazky-
clanky/metodiky/2018_metodika_hodnoceni_ek_vyhodnosti.pdf

Popis: Provede uzivatele vybérem dodavatele na kvalitu podle tzv. Best value approach.

o Ceska rada pro $etrné budovy. Privodce zadavanim vefejnych zakazek na $etrné budovy.2016.
https://www.czgbc.org/files/2019/09/ca00814140cd08a0d4e493ca9cc3f552.pdf

Popis: Prlivodce predstavuje verejnym zadavatelim mozné cesty, jak postupovat pfi zaddvani verejnych
zakdzek na energeticky Usporné i Setrné, tedy kvalitni a dlouhodobé efektivni budovy.


https://www.cka.cz/cs/souteze/jak-na-soutez
http://www.czgbc.org/Download/DESIGNBUILD.pdf
https://www.sfdi.cz/soubory/obrazky-clanky/metodiky/2018_metodika_hodnoceni_ek_vyhodnosti.pdf
https://www.sfdi.cz/soubory/obrazky-clanky/metodiky/2018_metodika_hodnoceni_ek_vyhodnosti.pdf
https://www.czgbc.org/files/2019/09/ca00814140cd08a0d4e493ca9cc3f552.pdf

Jaké parametry je za vasi oblast tfeba popsat do zadani?

Architektura a urbanismus

Limity izemniho planu (pokud se uvazuje o jeho zméné, nutno zminit v jakém rozsahu)

Struéné sezndmeni s obci, jeji historii a sou¢asnym fungovanim, popf. historii stavajiciho objektu
Stavebni program s vymeérami a prostorovymi vazbami (md kavdrna navazovat na vstup anebo
spi$ na citarnu?)

Vizi zadavatele (zamér pro nds a nasi obci predstavuje toto) + vize fungovani objektu

Predstavu energetického a konstrukéniho fesSeni (snadno demontovatelnd stavba x betonova
monoliticka konstrukce)

Predstavu o etapizaci

Participace a komunikace

Zpusob hodnoceni souladu navrhi s potfebami cilovych skupin, funkéni specifikaci a provoznim
modelem
Naroky na soucinnost pfi praci s cilovymi skupinami

Energetika a vnitini prostredi

PoZzadavky na energetické ukazatele budovy (maximalni primérny soucinitel prostupu tepla Uem
[W/mZ3K], maximalni mérna potfeba neobnovitelné primarni energie nPE [kWh/m?Z.rok].
PoZadavky na dopliikové ukazatele: maximélni svazané mérné emise CO, [t CO2/m?2.rok] (provoz,
vystavba)

Pfedpokladané energonositele

Pfedpokladané parametry vnitfniho prostfedi budov

Ekonomika a investice

Investor vnima investici jak ze svého pohledu (pfimé dopady na rozpocet obce, nepfimé dopady
na ekonomiku obce), tak by mél byt schopen zohlednit ekonomické dopady na Sirsi systém,
k ¢emuz ho vétSinou vedou pozZadavky dotacnich tituld a legislativa zejm. v oblasti dopadu
projektu na socidlni udrZitelnost a Zivotni prostredi.

Je vhodné vyuzit ekonomické indikatory dle Metodiky SBToolCZ dle daného typu objektu, tj.
bytovy objekt, administrativni objekt, Skolska budova.

Investor poZaduje predloZeni navrhu nasledujicich parametrd, pficemz pro né mlze stanovit
predpokladané nebo limitni hodnoty:

Z pohledu primych dopad( na rozpodet,
o Celkové investi¢ni naklady na obestavény prostor v K& celkem a v K&/m3
o Celkové Cisté provozni naklady (v béznych cenach, v K¢/rok), tj. v pfipadé napt. vlastni
produkce energie se nezapocitavaji naklady za samospotrebu a odeditaji se vynosy za
energii dodanou do nadfrazené soustavy, resp. energii fakturovanou jinym subjektim.
Volitelné mUzZe byt vyuzit podrobnéjsi rozpad provoznich naklad:
= Ztoho naklady za udrzbu a uklid
= Ztoho naklady za energii idedlné v ¢lenéni na vytapéni, chlazeni, ohfev TUV,
osvétleni
= 7 toho naklady na vodné a stoc¢né
= Ztoho naklady na odvoz odpadli
= 7 toho ostatni naklady
o Popis navrhovanych opatfeni pro minimalizaci provoznich nakladi
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o Predpoklad ostatnich pfimych nakladd Zivotniho cyklu budovy, jejich Cistd soucasna
hodnota (NPV)

e Zpohledu nepfimych dopadli na rozpocet a ekonomiku Gzemi: tyto naklady se standardné do
zadani uvadéji pouze v obecné nekvantifikované podobé a jejich naplnéni se predpoklada
implicitné tim, Ze budou naplnény jiné funkéni pozadavky investi¢niho zaméru. Hruba kvantifikace
se po zpracovateli ndvrhu poZaduje tam, kde je to napfiklad vhodné z divodu dodrZeni dotacnich
podminek titulu, ktery investor predpoklada vyuzit:

o zejm. pocet nové vytvorenych pracovnich mist, pocet nové zalozenych podnikd, sluzby
generované objektem, Uspory z rozsahu, sluzby generované zvySenim atraktivity lokality,
zvySeni hodnoty okolnich nemovitosti, dopady na dopravni toky a dopravu v klidu atp.

e 7 pohledu dopad( na Sirsi Uzemi/makrosystém: jedna se o vyznamné ekonomické efekty, k nimz
mUzZe realizace navrhu pfispét. Tyto efekty se standardné do zadani uvadéji v zavislosti na povaze
investice a pouze v obecné hrubé nekvantifikované podobé.

o zahrnuje obdobné parametry jako predchozi bod, avSak s pfesahem mimo systém
lokality/obce: napf. dopravni toky nebo doprava v klidu generovana v okolnich obcich
atp.

Napadaji vas kritéria souvisejici s udrzitelnosti budovy s ohledem na cely jeji
zivotni cyklus?

Architektura a urbanismus

e MozZnost adaptace konstrukce

e [LCA

e DuUsledné oddéleni TZB od konstrukce budovy (nezasekavat TZB do konstrukci) — pomaha
moznosti budouci adaptace/renovace budovy

e Multikriteridlni hodnotici nastroje SBToolCZ, LEED, BREEAM... nebo Svycarsko — nevyZaduje se
hodnoceni vramci systému, média se nevedou konstrukcemi, ¢imZz jsou pfipadné zmény
technologii vyrazné snazsi

Participace a komunikace
e Moralni Zivotnost — modularita, moZnost alternativniho vyuZiti prostor
Socialné zodpovédné zadavani
Celkova uhlikova stopa vystavby, véetné opravy
Vyutziti lokalnich zdroj

Energetika a vnitini prostredi
e Celkové svazané emise CO,
e Hodnoceni v ramci SBtoolCZ

Ekonomika a investice
e Detailni LCC se zpracovava v pribéhu zpracovani DPS. Ve fazi navrhu se jednd o orientaéni
stanoveni vybranych parametr( pro LCC, tzv. osnovy planu LCC dle CSN 1SO 15686-5 Budovy a jiné
stavby - Planovéni Zivotnosti - Cast 5: Posuzovani nakladd Zivotniho cyklu.
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e Pokud se ocekava, Ze zpracovatel navrhu bude pozdéji zpracovatelem projektové dokumentace,
je vzajmu investora upresnit jiz vtéto fazi urcit nékteré poZadavky tykajici se miry detailu
zpracovani podkladd k LCC:

o urcit, jaky postup analyzy Zivotniho cyklu se predpokldada od zpracovatele projektové
dokumentace: cil analyzy (minimalizace LCC nebo optimalizace ve vztahu k externalitam
a pfijmam), rozsah analyzy, klicové parametry, poZadavek na varianty (varianty PD budou
uvadét dopad na LCC), data k hodnocenym variantdm, ekonomické vyhodnoceni,
zavérecénad zprava.

o stanovit predpoklady Zivotniho cyklu: minimalni Zivotnost stavby, poZadovat ndvrh
optimalni strategie provozovani stavby a ukonceni Zivotniho cyklu.

e Volitelné: Orientacni naklady Zivotniho cyklu, svoji presnosti odpovidajici mife detailu navrhu.
NeuvaZuje externality a prijmy (ty jsou soucasti ekonomické studie proveditelnosti). LCC ma smysl|
zpracovat detailnéji jediné tehdy, pokud se obec rozhoduje o rozpracovani vice variant, mezi nimiz
jsou potencialné vyznamné rozdily ve vysi LCC. Pak je moZné zpracovat LCC pfipadné pro dil¢i TZB.
V zajmu efektivity je vSak lepsi toto provést az v rdmci detailni prace na projektu.

e Volitelné: Orientadni vyse vynosi/externality spadajici do celkového Zivotniho cyklu (neni soucasti
vlastni LCC): Samostatné vycisleni Cisté soucasné hodnoty odhadovanych vynost z provozu
zafizeni objektu (zejm. vyroba energie) a likvidace/ukonceni provozu (nap¥. odprodej materiall
za Ucelem recyklace, upcyklace, second-life apod.).

Na co byste se zaméfili pfi hodnoceni navrhu? Napada vas zptisob, jakym zplisob
navrh zhodnotit s ohledem na vasi oblast?

Architektura a urbanismus

Obecné je dulezité, na kolik ndvrh splnil zadani autora a jak pfipadné zdlavodnil odchyleni navrhu od
zadani. Zvysila tato zména potencial zameéru v ramci zadanych pravidel? Z architektonicko-urbanistického
pohledu Ize hodnotit ladnost (estetiku), provozni efektivnost, ekonomicnost v dlouhodobém slova smyslu,
spravné umisténi ve mésteé faktické (prostorové) a vyznamové (plisobi budova adekvatné na svou funkci).
Jedna se predevsim o meékka kritéria, kterd se tézko vycisluji. Je proto dobré se v zadavaci dokumentaci
odkazat na zkusenosti porotcl, na jejichz zakladé budou navrhy posuzovat.

Participace a komunikace

Navrh by mél naplfiovat potteby cilovych skupin a podporovat zadané funkce a provoz budovy. Casto neni
mozna a ani Zadouci pfima zpétna vazba cilovych skupin v pribéhu vybéru navrhu ¢i dodavatele. Proto je
dllezité, aby byl v procesu (komisi) pfitomen zastupce mésta i klicovych organizaci, ktery se zaméfi na
vhodnost navrhu a bude diskutovat s ostatnimi ¢leny komise i poroty. M(zZe se zapojit jako ¢len ¢i jako
poradni organ. Klicova je pfitom diskuse mezi zdstupci mésta a cilovych skupin a zastupci architektd a
dalsich odbornikd.

Energetika a vnitini prostredi
Energeticky koncept budovy by mél byt energeticky Usporny, vyvazeny a vyuzivat mistnich specifik dané
budovy (vzdjemnych synergickych vazeb). Znamena to, Ze z navrhu bude zfejmé, Ze:

e jsouvoleny takové energonositele, u kterych se nepredpoklada vysoka cena energie nebo celkové
pausalni platby za pfipojeni (minimalizace provoznich nakladu),

e jsou zvoleny technologie a média s ohledem na dlouhodoby provoz spojeny s obsluhou/spravou,
provoznimi nadklady a opravou jsou voleny vhodné systémy TZB s ohledem na docileni
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pozadovaného komfortu, a je uvaZovano vhodné provdazdni se zdroji energie pro docileni
efektivniho provozu, vyuziti zpétného ziskavani tepla, apod.)

Hodnoceni kvality realizaéniho tymu a jeho zkuSenost. Je vhodné, aby byl poZadovan energeticky
specialista se zkusenosti s podobnym druhem budov a definovanou energetickou narocnosti (zavisi vsak
na rozhodnuti o jeji dUrovni). Pro budovy vyrazné Usporné oproti poZadavkim legislativy musi mit
energeticky specialista odpovidajici zkuSenost. U dodavatele by schopnost méla byt dolozena
realizovanymi referencemi v podobné urovni feSeni a objemu zakazky.

Ekonomika a investice

Vzhledem k tomu, Ze ani v ekonomice stavby neni jedina idealni varianta, ke které by zpracovatel navrhu
automaticky dospél, je nezbytné, aby vychazel z predpoklad( a predepsanych cilli zadavatele, pfipadné
aby poopravil nebo rozsitil jeho zadani, pokud uzna za vhodné.

Hodnoceni navrhu se tedy ma zaméfit na:

e DodrZeni zakladnich principl hospodarnosti, Géelnosti, efektivnosti
e Zpusob naplnéni ekonomickych cild stanovenych v investicnim zaméru (typicky minimalizace
provoznich nakladd, zejména na Udrzbu a obnovu)
e Specifické otazky se tykaji:
o Splnéni fyzickych poZadavkl na stavbu, aby byla zajisténa jeji ekonomicka vyuZitelnost
pro realizaci planovanych sluzeb (viz predchozi bod Architektura a urbanismus)
Splnéni narokl na oéekavanou Zivotnost stavby
MozZnosti rekonfigurace pti zméné narokl na uZivani, resp. poskytované sluzby
Predpokladané ukonceni Zivotniho cyklu stavby, jeho zplsob a ekonomické dusledky,
pripadné i pfedpokladana zUstatkova hodnota stavby
o Kompatibilita s moZnostmi Ucelového financovani (splnéni parametri dotacnich titull
nebo zvyhodnénych financ¢nich nastroju)
o ZpUsob uvahy zpracovatele navrhu nad nalezenim ekonomického optima ve fazi realizace
(s ohledem na finance, ¢as, obétované prileZitosti aj., napf. vhodna etapizace vystavby,
synergie s jinymi akcemi) a ve fazi provozu (mize byt naptiklad formou textového
popisu). Je vhodné hodnotit inovativni zplsoby dosahovani provozné-efektivniho reseni.

Investor v roli zadavatele ma hodnotit nabidku z pohledu jeji ekonomické vyhodnosti a stanovuje
kvalitativni kritéria vybéru, kterd jsou ekonomické povahy. Vhodna moznost je tzv. best value approach
(viz Metodika pro hodnoceni nabidek podle ekonomické vyhodnosti pro stavebni prace a sluzby nebo jen
Metodika SFDI). Dle Metodiky SFDI se stanovuji nasledujici typy kritérii:

e  kritéria odborné Urovné a pripravenosti dodavatele
(mohou vyjadfovat napr. zkusenosti ¢lend tymu s ekonomickym fizenim stavebnich projekta,
zpracovani LCC analyz apod.);

e  kritéria technické Urovné nabizeného plnéni a podminky plnéni
(plati obdobné pozZadavky jako na vlastni navrh; navrh muiZe rovnéZ hodnocenou soucasti
nabidky);

e cena, resp. cenové aspekty
(povinnosti zadavatele je stanovit predpokladanou cenu zakazky, standardné se stanovuje také
cena maximalni neprekrocitelnd a dalsi cenové aspekty; rovnéz je moiné soutézit nejen na
pofizovaci cenu, ale také na celkové naklady Zivotniho cyklu stanovené dle predem dané
metodologie).



Co byste v pripadé vicefazového vybéru doporucili obci upresnit mezi prvni a
druhou fazi? Jak byste z vaseho pohledu vyuzili dvoufazovy format?

Architektura a urbanismus

Dvoufazové zadavani lze vyuzit, pokud nemam presnou predstavu a mezi prvnim a druhym kolem muzu
své poZadavky zpresnit. V takovémto pripadé mi osobné pfipada lepsi vyuzit format soutézniho dialogu,
kdy se zadani tvofi v prlibéhu verejné zakazky a zadavatel se muzZe s Ucastniky potkavat castéji a o navrhu
rokovat. Soutézni dialog je v architektonickém prostfedi novy zplsob zadavani, je tedy potfeba klast dliraz
na pravni pfipravu.

V dvoufazovych vybérech lze mezi prvni a druhou fazi ucastnikim individualné doporucit, jaké casti
navrhu mohou vylepsit a po findlnim odevzdani Ize vnimat otevienost Ucastnikd k podmétim ze strany
zadavatele. Mira zapracovani Uprav a jejich kvalita mlzZou byt pro zadavatele dobrym indikatorem pfi
vybéru partnera pro stavbu.

Energetika a vnitrni prostredi
V prvnim kole staci pisemné vyjadtit pristup k feseni. V druhém kole konkrétni studie s naznacenim
energetickych tok(, stanovenim energetické narocnosti, predpokladané spotreby energie.

Ekonomika a investice
V ptipadé, Ze vybérové tizeni na zpracovatele projektové dokumentace ma vice fazi budou postupné
upfesnovany funkéni a technické parametry budovy. Kazdé takové upresnéni se promitne v néjaké mire
do naklad zZivotniho cyklu. Je tedy zapottebi, aby aktualizace podklad( (navrhu objektu, TZB apod.) vidy
zahrnovala i aktualizaci ekonomickych parametr( (ndklady na investici, provoz, moznosti financovani, Sirsi
ekonomické dopady investice).

POSTUP MESTA PRI ZADAVAN(




H ZADAN[ PRO TVORBU METODIKY

3 ZADANI PRO TVORBU METODIKY

V rdmci projektu je jako hlavni vystup planovdna odborna kniha, kterd ma slouzit méstlim jako podklad
pro pfipravu stavebnich zakazek. Vramci participativniho designu v pribéhu roku 2019 byla
identifikovdna potreba vytvofit interaktivnéjsi webovy nastroj, ktery by metodiku rozdélil na mensi,
snadnéji uchopitelné celky propojené centrdlnim schématem a skrze odkazy. Odborna kniha bude
dodana, ale v ramci designu metodiky je hlavni pozornost vénovana tvorbé webového nastroje. Pro
vytvoreni kvalitniho vystupu napliujiciho potfeby cilovych skupiny byla vyuzita metoda konceptualniho
planovani. Vyslednd metodika bude dostupna na adrese KVEST.CZ (Kvalitni Verejné Stavby)

V ramci ptipravy metodiky byly definovany nasleduijici principy:
= Zaméreni na pfipravu projektu (do vybéru dodavatele)
= Rozdéleni projektu na etapy, faze a €innosti
=  Univerzalni pFistup: stavajici budovy, novostavby...
= VyuZiva vzory a Sablony dokument(
= Odkazy na existujici metodiky, literaturu a nastroje
= Definuje role jednotlivych aktérl v ramci aktivit
= Umoznuje delegovat praci v ramci Ufadu nebo zaddvani externim odbornikiim

= Reflektuje rozhodovaci procesy na strané mésta

Metodika rozliSuje nasledujici etapy a faze:

- Podnét
+ Investi¢ni zamér
MIIEVEN « Zadani

- PFedprojekt (studie/tizemni rozhodnuti)

+ Projekt (stavebni povoleni/provadéci
projekt)

« Zadani stavby stavebnimu dodavateli
+ Provedeni stavby
GCEIFEEEN - Kolaudace a uvedeni do provozu a uZivani

+ Provoz a sprava budovy

+ Ukonéeni uzivani/revitalizace, renovace,
demolice

UZivani
stavby

Obrazek 7: Déleni procesu na etapy a faze



Etapa predsatvuje nejvétsi celek (celkem 4), ktery se déle rozpada na faze a aktivity. Metodika se primarné
zaméruje na etapu Priprava, pro kterou nabidne podrobny popis fazi i aktivit. U dalSich etap bude doplfien
jen struény popis etapy a fazi a jejich vazba na proces pfipravy projektu.

Web projektu nékolik informacnich sekci:

Informacni texty k jednoltivym tematickym oblastem (Pravo a procesy, Architektura a
urbanismus, Participace a komunikace, Energetika a vnitini prostiedi, Ekonomika budov a
uzemni ekonomie). Tyto texty budou mit jednotnou strukturu a umozni jednoduse odkazovat na
hlavni principy a cile v dané oblasti z jednoltivych ¢asti metodiky.

Sekce ,,Zadavani na kvalitu” popisujici moznosti obci forulovat a hodnotit v rdmci zadani
projektu naroky na kvalitu

Sekce ,,UrdZtelné budovy” popisujici koncept udrZitelnosti v rdmci budov

Sekce ,,Sudoddavky“ s doporucenimi pro zapojeni externich expertl a firem do procesu pfipravy
projektu

Sekce ,Zivotni cyklus budovy”

Ustiedni ¢asti webu popis jednotlivych etap, fazi a aktivtit. U viech fazi v ramci etapy Piiprava budou
dostupné Sablony vystupu na strané obce (Zhodnoceni podnétu; Investi¢ni zamér; Strategie zadavani). U
jednoltivych aktivit bude popsan jejich cil, pribéh, vystup, naroky na kompetence, zpUsob jejich zadani,
dil¢i Sablony a odkazy.

STRUKTURA NASTROJE

Tematické Zadavani na
oblasti kvalitu budovy

AKTIVITA

Udrzitelné Zivotni cyklus

Subdodavky

budovy

Popis Vzor vystupu

PR odkazy

MILNIiKY

PRIKLADY MATERIALY KE

DOBRE PRAXE

ODKAZY LITERATURA

STAZENI

Obrazek 8: Struktura nastroje
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Pro nastroj je klicovy popis milnik( kazdé faze, ve kterych dojde k rozhodnuti zastupitelstva obce o dalSim
postupu: vratit projekt o krok zpét, zastavit projekt, pokracovat v dalSim zpracovani. Cilem je vytvofit
jasnou vazbu metodiky na rozhodovani obce a zastit efektivni vynaloZeni prostfedkl obce. Metodika je
nastvena tak, aby minimalizovala zbyteénou investici ¢asu a financi do projektu.

Oproti plvodnimu planu doslo k dfivéjSimu zacatku praci na webovém nastroji. Struktura metodiky je
primarné tvorena pro online prostiedi a nasledné bude upravena pro format publikace.

FAZE PODNET

Cilem etapy je zhodnotit podnét na realizaci stavebniho projektu s

ohledem na jeho potrebnost, o€ekavany pfinos a moznosti jeho

realizace, a zadat pfipravu projektového (investiéniho) zaméru.

Kli¢ové otazky etapy

Je podnét v souladu se strategickymi dokumenty obce?
Co miiZe realizaci mésto ziskat nebo ztratit?

Do jaké miry vychazi podnét z redlnych potfeb mésta a jeho

obyvatel?

Jaka jsou dostupna reseni a jaké maji naroky na

implementaci?

Jaké jsou pfiklady dobré praxe a co se z nich mlizeme naucit?

PiedloZeni podnétu

Pfiprava podnétu k projednani

Usneseni zastupitelstva

Pléan zpracovani podnétu

Pfiprava a realizace strategie
participace

Uzemni a socialni souvislosti
MozZnosti feseni a priklady
Stanoveni variant freSeni

Mezitimni rozhodnuti

Priprava zadani pro zameér

Obrazek 9: Priklad aktivit a milnik( (faze Podnét)
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