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PRUVODCE ZADAVANIM VEREJNYCH ZAKAZEK NA SETRNE BUDOVY

Tento pravodce nabizi vefejnym zadavatellim mozné cesty, jak postupovat pfi zadavani zakazek na energeticky Usporné i Setr-
né, tedy kvalitni a dlouhodobé efektivni nové i rekonstruované budovy s nizsimi provoznimi naklady, pfijemnéjsim prostredim
pro jejich uZivatele, Setrnéjsi k Zivotnimu prostfedi a pfitom usnadnit realizaci dila. Verejné prostredky tak mohou byt vynakla-
dény dlouhodobé efektivné a v souladu s principy dobrého hospodare.

Do rukou se Vam tedy dostava dokument, ktery mé usnadnit orientaci v moZnostech zadavani verejnych zakazek na kvalitni
projekty Setrnych budov. Cilem neni do detailu popsat vSechna feseni, kterd novela zdkona o vefejnych zakazkach 134,/2016
Sb. umoznuje, ale nabidnout ¢tenafi struény nahled na hlavni vhodné ptistupy s jejich plusy a minusy a provést ho jednotli-
vymi kroky v procesu pfipravy, realizace aZ k provozovani budovy. Budova, a o to vice kvalitni Setrna budova, je komplexnim
dilem, na jehoz navrhu i realizaci by se mél podilet komplexni tym odbornik(. Tato pFiruc¢ka nema ambici tento tym nahradit,
ale poskytnout zadavateli a véem, ktefi se na kvalitnich projektech podileji, pfehled moznosti pfipravy a souvisejicich aspektd
praveé ve vztahu k novele zdkona o verejnych zakazkach. Cilem je motivovat zadavatele a ukdzat mu cestu k prfipravé kvalitnich
projektd, které jsou z dlouhodobéjsiho pohledu efektivni a ekonomictéjsi.

Podékovani 5

Pravodce vznikl ve spolupraci tymu pracovni skupiny Verejné zakazky Ceské rady pro Setrné budovy s Ministerstvem pro mistni
rozvoj.

Privodce byl podpofen z programu Efekt Ministerstva priimyslu a obchodu.

Foto titulka: ZS Dobfichovice, Safer Hajek architekti s.r.o., fotograf: Filip Slapal
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UVO D Proc Setrné budovy a pro¢ nesoutézit pouze na nejnizsi cenu?

Co je Setrna budova a co vlastnikovi, provozovateli a uzivateli pfinasi?

V dnedni dobé Setrna budova reprezentuje jednu z mnoha pfilezitosti podpory udrzitelného rozvoje jak v narod-
nim, tak v globalnim méfitku. Zivotni prostfedi, ekonomika a pfiroda ovliviuji nas viechny. To platii pro budovy,
v nichz trdvime az 85 % svého casu.

Zakladni a urcujici faktory Setrnych budov:

Spotieba energie

= minimalizovana spotfeba energie v rdmci celého zivotniho cyklu budovy od vyroby a aplikace ma-
teriald pres provoz budovy az po jeji demolici,

* novéirenovované budovy pfinasi nizsi finan¢ni naro¢nost provozu a udrzby,

» uzivatelé budov jsou v pfimé interakci se Setrnymi zpUsoby postoje k Zivotnimu prostredi,

* integruji se obnovitelné a nizkouhlikové technologie do béznych energetickych procesti budov.
- Spotieba pitné vody

* minimalizace spotieby pitné vody,

= vyuzivani odpadnich vod - zadrzovani $edé a destové vody pro bezpelné pouziti ve vnitfnim pro-
vozu budov.

Zdravé vnitini prostredi

= zdravé vnitini prostiedi budov napomaha sniZzovat Gnavu, zlepsuje koncentraci a pracovni vykony,
prispiva k celkovému komfortu uzivateld, osvédceny vyzkouseny postup,

= vhodné vnitini teploty,
= dostatecny pfisun cerstvého vzduchu,

= pfirozené denni svétlo vhodné doplnéné umélym, soucasné snizujicim spotfebu energie, vhodné
barevné feseni,

= feSeni akustiky v(ci venkovnimu prostfedi i v rdmci budovy,
» spravny vybér materidl( pro vybaveni v¢etné nédbytku a ergonomie.
- Minimalizace odpadu a jeho znovuvyuziti
* pouzivani trvanlivych materiald pti vystavbé, ¢imz se generuje mensi mnozstvi odpad,
= likvidace odpadu a jeho znovuvyuziti v souladu s Zivotnim cyklem budovy,
» zapojeni uzivatelt budov do procesu znovuvyuziti a recyklace materiald.

- Vytvareni krajinného razu

= napomdahdni rekultivaci a revitalizaci znecisténych ploch, vytvéareni,zelenych” prostord,

= obnova urbanizovanych oblasti, zajisténi biodiverzity.



v vrs

Pro¢ bychom si jako zadavatelé méli hned na tivod akce komplikovat Zivot slozitéjsi soutézi a neziistat
u soutéze,na cenu”?

Tato otazka plati obecné, nevztahuje se jen na Setrné budovy. U pfevazné vétsiny vybérovych fizeni se v soucas-
nosti vybira nejlevné;jsi nabidka, coz je v pocatecni fazi projektd nejjednodussi feseni. To neznameng, ze to je
Spatné feseni - v pripadech, kdy je v zadani dostate¢né definovan pozadavek na kvalitni feseni dila a jeho provoz,
na pfipravu vybérovych fizeni specializuji. S ohledem na obavy z moznych chyb pfi zadavani se to m{iZe jevit jako
bezpecnéjsi.

Pokud je soutéz dobfe pfipravenad a jsou jasné a spravné stanovena hodnotici a vybérova kritéria, je z hlediska
dobrého hospodare obvykle Gcelnéjsi a bezpecnéjsi feseni, které vede k dlouhodobé nejlepsimu ekonomickému
dila. Pozadavek na délku zaruky obvykle kvalitnéjsi feSeni nepftinese. Navic pfi sou¢asné praxi muze nejlevné;jsi
nabidkova cena byt az nepfimérené nizka, coz dodavatelé nasledné kompenzuji hledanim vicepraci, a dilo se ve
vysledku znac¢né prodrazi. Vétsina zadavatell uz ma zkusenost, Ze feseni takové situace je pak dost slozité.

V neposledni fadé je potfeba zminit, Ze je povinnosti vefejnych zadavateld, aby dochazelo k co nejhospodarné;si-
mu vyuziti vefejnych prostiedk.

Citdt: ,Zatimco jakdkoliv iprava ve fdzi projektové pripravy mé stoji 1 K¢, ve fdzi realizace to je 10 K¢

X/

a ta samd dprava za provozu budovy uz 100 K& (Daniel Stys, CBRE)

Uvodni otazka by se tedy méla zménit na nasleduijici:

Proc si komplikovat Zivot podcenénou pripravou zakazky? Neobrati se to pozdéji proti mné na vicepracich a
kritice za nefunk¢ni vysledek?

Pokud ma pofizovana véc nebo sluzba byt kvalitni a ma ndm dlouhodobé slouzit, je potieba se o kvalitu od po¢at-
ku zajimat. Kvalitnimu feSeni odpovida hospodarny pristup s ucelné a efektivné vynaloZzenymi prostiedky. To plati
jak pfi velkych investi¢nich akcich, tak pfi pofizovani ¢ehokoliv v kazdodennim Zivoté. U budov, at uz novych, nebo
zrekonstruovanych, je to mnohem slozitéjsi, protoze kazda budova ma sva specifika a zadavatel se v podstaté stava
laikem, ktery bez asistence profesionalt jen obtizné dospéje k dobrému vysledku. Doporucujeme, aby se zadavatel
pfi pripravé, zadani a posuzovani zakazky obklopil specialisty a odborniky na dané téma a tito odbornici plsobili
jako garanti své casti a aby doporuceni tohoto priivodce aplikovali do konkrétniho zaméru.

(Robert Lenicek, Len+k architekti)




Rozhodnuti o procesu pripravy a vybér druhu zadavaciho rizeni

Existuje vice moznych pfistupl k celému procesu pfipravy a realizace. Nasledujici postupy jsou doporuceny jako
nejvhodnéjsi pro Setrné budovy. Komplikovanost postupu odpovida sloZitosti budovy a jejiho provozu a tim fi-
nan¢nimu objemu celé akce.

Ve stavebnictvi je v souladu se ZVZ mozny velky pocet druhl zadavacich fizeni zakdzek, moznosti zplsobu zadani
podle potieby zadavatele a nelze konkrétné popsat vsechny mozné varianty, nicméné potieba kvalitniho zadani
nebo formulovani pozadovaného obsahu je u kazdé zakazky bez rozdilu.

Nejkomplexnéjsi pristup k pfipravé je nutné zaujmout pfi planovani nové budovy, kde je tfeba nadefinovat nejvice
parametrd a podminek pro zajisténi vysledku podle predstav zadavatele. Pfi rekonstrukci se vzdy narazi na urcita
omezeni kreativity a nepredvidatelné skutecnosti a o to komplikovanéjsi mize nasledna realizace byt. | v pfipadé
mensich dil¢ich rekonstrukci je potfeba mit jasnou predstavu o vysledném budoucim stavu, a tedy dobre defi-
novat predmét zakazky. Je nutné definovat vhodna kvalitativni kritéria zakazky a technické parametry, které pove-
dou pfi postupném rekonstruovani ke komplexné feSené Setrné budové.

Zadavatel ma v souladu s novelou zdkona o vefejnych zakdzkach 134/2016 Sb. moznost napfiklad vyuzit pred-
bézZné konzultace s potencidlnimi uchazeci v ndsledném zadavacim fizeni. Konzultace mohou zadavateli pomoci
s definovanim pozadavku na vysledné dilo a sezndmit ho s moznostmi, jak vysledku dosdhnout. Konzultace musi
byt dokumentované a transparentni.

Pro hledéni kvalitnich inovativnich Setrnych fedeni Ize vyuzivat jednaci fizeni s uvefejnénim, kde ma zadavatel
moznost v rdmci jednani s uchazeci docilit pro néj vhodnéjsiho a efektivnéjsiho feseni, které by sdm na zacatku
nedokdzal dostatecné nadefinovat, a hrozilo by vyhodnocovani neporovnatelnych nabidek.

LA Projektova pFiprava Realizace dila Zajl's. tehi
postupu spravy
:;\:?:j:;:::y'a;ka Vngjné zakdazky na
zadanim projekto- projektovou doku-

... mentaci: stupné pro . .
vé pFipravy . . , Verejnd zakazka

. tzemni rozhodnuti, L
a samostatnym . .. | narealizaci dila Zaigtani
zadanim realizace stavebni povoleni aZ as e:m.
dila (vice viz kapi- po realiza¢ni a ten- vlastnimi
tolu 1) P drovou dokumentaci zdroji nebo
olul. externé
. L . . luvné
. . Alternativné Jedna vefejna zakdzka na viechny po- smiu
2. Prolektov.a pri pfedchdzi archi- | tfebné stupné projektové dokumentace vereljnou
prava a realizace ctonicks . lizacn( a tend dok _ | zakazkou.
jako jedna zakéz- tektonicka soutéz | az PO realizacni al e’n rovou O umen,
jka angl. Design nebo soutéz taci spolu se zadanim stavebnich praci
an,d Builid (viceviz | © navrh (vice viz | (dila)
kapitolu 2.) kapitolu 4.) Postup odpovida napfiklad zadani na
P ’ funkci a vykon dle ZVZ

3. Zahrnuti spravy
3:;:!(:2 :I:k]:::e Jedna verejna zakazka na vsechny potfebné stupné
na :o'ektovouy projektové dokumentace az po realizacni a tendrovou

Fipra\llu dokumentaci spolu se zadanim stavebnich praci (dila)
:r:alizaci (vice viz a provozovanim budovy (mUze jit naptiklad o koncesi)
kapitolu 3.)




Podle typu stavby je potieba zvolit vhodny proces pfipravy z nasledujicich doporu¢enych moznosti:

1. Vefejna zakazka se samostatnym zadanim projektové pripravy a samostatnym zadanim realizace
dila

Dnes nejobvyklejsi forma zadavani, doporucujeme ji zejména pro jednodussi stavby nebo castecné
rekonstrukce.

V souladu se ZVZ se zakdzky nej¢astéji vypisuji jako oteviené fizeni (zjednodusend podlimitni zakézka)
na zpracovani provadéci projektové dokumentace (zaddnim je projektova dokumentace ke stavebni-
mu povoleni nebo Uzemnimu rozhodnuti) a nasledné formou otevieného nebo uzsiho fizeni na doda-
vatele stavby.

Uvodnim krokem projektové ptipravy mize pfipadné byt architektonicka soutéz nebo soutéz o navrh
(vice viz kapitolu 4.).

Detailni popis vcetné jednotlivych kroku postupu viz kapitolu 01.

@ Vyhody:

@ Nevyhody:

osvédceny vyzkouseny postup;

= mensi naklady na pfipravu zadani verejné zakazky na projektanta; aby zadavaci projektova doku-
mentace pro vybér dodavatele stavby plnila svij ucel a kvalitné definovala predmét zakazky,
podle nového ZVZ 134/2016 Sb. nelze jiz hodnotit projekéni a architektonické sluzby pouze na

evvs

potfeba pfipravit samostatné soutéze na projektanta (VZ na sluzby) a dodavatele stavby (VZ na
stavebni prace);

= dodavatel stavby se obvykle vysoutézi na zakladé projektové dokumentace k provedeni stavby
s vykazem vymeér, ¢imz je minimalizovana moZnost dalsi optimalizace projektu v pribéhu realizace
véetné Uspory nakladd; zakon ale umoznuje zadavat napfiklad kombinované, tj. ¢ast predmétu
je definovana vykazem vymér, ¢ast formou definice funkce a vykonu;

= kvalita projektové dokumentace véetné klicového vykazu vyméru byva casto Spatnd kvuli vysoké-
mu tlaku konkurence na soutézni cenu, coz se prenasi téz do kvality soutéZeni a realizace staveb-
nich praci; zadavatel by mél proto nastavit zadavaci podminky a zvolit vhodny druh zadavaciho
fizeni, napriklad jednaci fizeni s uverejnénim tak, aby tato rizika minimalizoval;

= riziko preneseni konfliktu mezi projektantem a dodavatelem stavby na zadavatele, riziko prehazo-
vani viny za Spatné provedeni a vyssi riziko vicepraci; zde je feSenim postupovat podle 2. moznos-
ti — priprava a realizace formou jedné zakazky, vice viz kapitolu 5.

2. Projektova priprava a realizace jako jedna zakazka (angl., Design and Build“)

Jednd se o vefejnou zakazku na sluzby (na projektové prace) a stavebni prace (na samotnou realizaci
stavby).

Vhodna zejména pro novostavby; u rekonstrukci mize byt mnoho nepredvidatelnych skutec¢nosti,
a neni tedy mozné dobie nadefinovat vstupni udaje.

V souladu se ZVZ se takova zakazka povazuje za zakdzku na stavebni prace (odpovida hlavnimu pred-
métu zakazky).

Lze vypsat jako oteviené nebo uZzsi fizeni ¢i napiiklad formou jednaciho fizeni s uverejnénim.



@ Vyhody:

Této verejné zakazce mize pripadné predchazet architektonickd soutéz nebo soutéz o navrh (vice viz
kapitolu 4.), kterou se zajisti architektonicka studie, dokumentace pro Uzemni rozhodnuti nebo doku-
mentace ke stavebnimu povoleni.

Na pfipravu zadani — pozadavku zadavatele, ur¢ujiciho pozadavky na funkci a vykon, i na vyhodnoceni
nabidek je potfeba pfizvat kromé projektanta i dalsi odborniky.

minimalizace moznych konflikt( a tim i vicepraci, protoZe zadavatel ma jen jednoho partnera v jed-
nani — dodavatele (dodava provadéci projektovou dokumentaci i realizuje dilo);

= rychlejsi pribéh od uzavieni jediné smlouvy do realizace dila (soutézi se najednou pfiprava i sta-
vebni prace);

= predpokladad se Ucast seridznich uchazecu, protoze pfiprava nabidek je naro¢néjsi a vyzaduje in-
venci a nasazeni vétsich kapacit uchazecu;

= uchaze¢ ma moznost nabidnout inovativni feseni, protoze neni potifeba projektova dokumentace
k provedeni stavby s vykazem vymér, soucasti zadani mize byt projektovd dokumentace ke sta-
vebnimu povoleni, Uzemnimu rozhodnuti nebo téz,pouze” architektonicka studie.

Nevyhody:

= pfiprava zadani zakazky je obvykle zdlouhavéjsi, slozitéjsi a nakladnéjsi, coz je kompenzovano
rychlejsim priibéhem néasledného procesu a tim, ze se fesi pouze jedna soutéz.

Detailni popis véetné jednotlivych krokd postupu viz kapitolu 02.

3. Zahrnuti zajisténi spravy objektu do jedné verejné zakazky na projektovou pripravu a realizaci

Vhodnd zejména pro novostavby, pfipadné i rekonstrukce objektl (napfiklad technologii).

Verejna zakazka v tomto pripadé zahrnuje projektovou pfipravu, realizaci dila a jeho provozovani po
stanovené obdobi.

Tento komplexni pfistup mliZze garantovat efektivni zivotni cyklus budovy tim, Ze jeden dodavatel efek-
tivné ruci za kvalitu vysledného dila jeho provozovanim se smluvné definovanymi parametry provozu.

Typickym pfikladem je poskytovani energetickych sluzeb se zarukou (metoda EPC), které je vhodné
zejména pro projekty energetickych Uspor technologickych zarizeni.

Uvodnim krokem projektové pripravy muze pfipadné i zde byt architektonicka soutéz nebo soutéz
o navrh (vice viz kapitolu 4.), kterou se zajisti architektonicka studie, dokumentace pro tzemni rozhod-
nuti nebo dokumentace ke stavebnimu povoleni.

Vyhody:

* minimalizace moznych konflikt( a tim i vicepraci, protoZe zadavatel ma jen jednoho partnera v jed-
nani - dodavatele (doddava projektovou dokumentaci, realizuje dilo a zajiStuje jeho spravu);

= dodavatel rudi za vysledek, a je tedy motivovan ke kvalitni pfipravé a realizaci;

= uchaze¢ ma moznost nabidnout inovativni feseni, protoze neni potieba projektova dokumentace
k provedeni stavby s vykazem vymér, soucasti zadani mize byt projektovd dokumentace ke sta-
vebnimu povoleni, tzemnimu rozhodnuti nebo téZ,pouze” architektonicka studie;

= jedna vefejnd zakdzka znamend ¢asovou Usporu na pfipraveé.



Nevyhody:

= vyssinaklady na pfipravu projektu a zadani;

= slozitd administrativa a smlouva (nebo kombinace smluv) s definovdnim parametr( provozu objek-
tu, na pfipravu je nutné prizvat specialisty.

Detailni popis vcetné jednotlivych krokd postupu viz kapitolu 03.

Alternativni postup se soutézi o navrh nebo architektonickou soutézi
- Vhodna zejména pro novostavby, pfipadné i rozsahlé rekonstrukce/prestavby objektu.
- Vsouladu se ZVZ se zakazka na architekta/projektanta vypisuje jako soutéz o navrh.
-V pfipadé architektonické soutéZe se fesi ve spolupraci s Ceskou komorou architekt

- (CKA, www.cka.cz/cs/souteze/co-je-architektonicka-soutez), kterd pomaha ustanovit hodnotici komisi
a provést samotné vyhodnoceni projektt — architektonickych studii.

@ Vyhody:

= vybér jiz dle konkrétniho architektonického navrhu pro danou situaci, nikoliv napfiklad na zakladé
referenci z jinych staveb — lepsi moznost porovnavani nabidek, nez napfiklad podle referenci;

= predpokladaji se kvalitni soutézici, nebot neni prevazujicim kritériem cena projektu.
@ Nevyhody:
= Casova narocnost (vypsani soutéze, jeji prabéh, pocet kol soutéze atd.);
* navyseni nakladd na pripravu projektu a soutéz (cca 1-2 % celkovych investi¢nich naklad);

= riziko pfeneseni konfliktu mezi projektantem a dodavatelem stavby na zadavatele, protoze zadava-
tel ma v tomto pfipadé vice smluvnich partnerd.




0 1 Vefejna zakazka se samostatnym zadanim projektové pfipravy a samostatnym
zadanlm realizace dila

Nejobvyklejsi postup, kdy se samostatné soutézi zadani projektové pfipravy a samostatné realizace dila, je samo-
zifejmé mozny, ale casto pfinasi v kone¢ném dlsledku zadavateli vice komplikaci a mnohem nejistéjsi vysledek
co do kvality i kone¢né ceny dila a provozu budovy. Proto tento postup doporucujeme pro jednodussi stavby,
jednoduché opravy, pfipadné nékteré priimyslové stavby. Zaroven jsou zadavaci dokumentaci dany velmi pevné
stanovené podminky (zplsob realizace, pouzité principy a technologie), které dosud bylo velmi komplikované az
nemozné v pribéhu realizace upravovat i pfi spole¢né vili zadavatele a dodavatele. S ohledem na jednoduchost
a niz8i naroky na kapacity na strané zadavatele je tento postup stale nejpouzivané;jsi, nicméné z dlouhodobého
hlediska (obdobi zivotniho cyklu realizovaného dila) tento postup obvykle nevede k optimalnim vysledk{m.

Pro relativni jednoduchost a nizké naklady na pfipravu je proces samostatného zadani zakazky na projektovou
pripravu a dodavatele stavby vhodny u mensich zakazek napriklad na ¢astecné rekonstrukce, kde neni pro-
stor pro komplexnéjsi vyhodnoceni budovy jako celku a jejiho provozu. Pfedpoklada se ale dostate¢na definice
kvalitativniho standardu fesené budovy nebo jejich ¢asti. Vzhledem k tomu, Ze se fesi dvé samostatné soutéze,
muze byt proces pfipravy ve vysledku ¢asové narocny.

Pozndmka: Tento postup je mozné kombinovat s jednou verejnou zakdzkou na projektovou pfipravu a realizaci (viz
vyse), kdy se cdst predmétu dila vymezi detailné napriklad realizacni projektovou dokumentaci a vykazem vymér a cdst
se ponechd na ndvrhu dodavatele. Cely proces se pak tedy tesi jako jedna verejnd zakdzka.

Proces probiha v téchto krocich:
1. Technicka specifikace zadani vefejné zakazky na tendrovou projektovou dokumentaci

V tomto pfipadé obndsi pfiprava zadani verejné zakazky na zpracovani provadéci projektové dokumentace,
resp. tendrové dokumentace (tj. zakdzky na sluzby) zejména zajisténi nizsiho stupné projektové dokumentace
(stavebni zamér, resp. dokumentaci pro Uzemni nebo stavebni fizeni ¢i architektonickou studii).

Chybou odporujici provadéci vyhlasce by bylo vyuziti pouze jednostupriové projektové dokumentace, kdy je
tataz dokumentace pouzita pro stavebni fizeni i jako tendrova ve verejné zakadzce na dodavatele stavby. ZVZ
rozsah tendrové projektové dokumentace v pfipadé samostatné soutéze na dodavatele stavby vyslovné vyza-
duje.

Pokud je cely pfedmét zakazky definovan pomoci konkrétniho technického feseni a vykazem vymeér, nedava
postup nasledné dodavateli stavby ani dalSim ucastniklim procesu snadnou moznost ménit a optimalizovat
feSeni. Doporucujeme ty ¢asti predmétu zakazky, kde Ize pfipadné ocekavat optimalizaci nebo vyhodné;si
feseni v dalSim prabéhu pfipravy a realizace, definovat funkci a vykonem. Zmény Ize provadét pouze v sou-
ladu se zdkonem 134/2016 Sb., ktery je podstatné volnéjsi pfi provadéni zmén staveb, nez stara pravni Uprava
dle z. 137/2006 Sb.

2. Sestaveni zadani zakazky na projektovou dokumentaci - kvalifikace uchazec¢i a zadavaci podminky

S ohledem na predpokladanou cenu je mozné tendrovou dokumentaci zajistit vypsanim zjednodusené podli-
mitni vefejné zakazky, tedy naptiklad oslovenim péti potencialnich uchazect, vzdy v souladu s pravidly zada-
vatele.

Kromé obvyklych zakonnych pozadavkud v zadavaci dokumentaci je potieba peclivé definovat zejména poza-
davky na profesni a technické kvalifikacni predpoklady uchazect (napfiklad odbornost a dosazené vzdélani,
autorizace pracovnikd uchazece, obdobné referencni zakazky, lidska a technicka kapacita na zajisténi realizace
zakdzky). Volba kvalifika¢nich predpoklad ma za cil omezit okruh uchazect na prokazatelné kvalitni, nikoliv
vsak mit diskriminacni efekt. Proto nedoporucujeme pozadovat napfiklad implementaci environmentalné Setr-
nych procest u uchazece, protoze to nema pfimy vztah ke kompetentnosti navrhnout setrnou budovu.
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Jesté podstatnéjsi je definovani vhodnych hodnoticich kritérii na zékladé ekonomické vyhodnosti nabidek,
ktera budou reflektovat pozadavky na vysokou kvalitu a efektivni feseni vyprojektované setrné budovy (jedna
se napfiklad o kvalitativni, environmentalni, ekonomicka kritéria apod.). Kromé nizsiho stupné projektové do-
kumentace je potireba uchazec¢iim specifikovat soutézni kritéria reflektujici kvalitu, tedy Setrnost a efektivnost
projektovaného navrhu.

Pfesné definované nastaveni téchto kritérii je klicové pro Uspésny pribéh zakazky a minimalizaci rizika odvo-
[ani ze strany neuspésnych uchazecd. PInéni kritérii musi byt vzdy exaktné dolozitelné a zpusob jeho vyhod-
noceni jasné popsany v zadavaci dokumentaci véetné vahy dil¢iho kritéria a jeho minimalniho a maximalniho
limitu. Vzdy je nutna souvislost pozadavkd a podminek s predmétem verejné zakazky v pribéhu jakékoliv faze
zZivotniho cyklu budovy, tedy od pozadavku na pouzité technologie, materidly a postupy ve fazi realizace pres
provozovani budovy az po jeji likvidaci nebo demontaz.

Mozné je napfiklad pfimé zadani pozadavku na realizaci budovy v pasivnim standardu nebo standardu budo-
vy s téméf nulovou spotfebou energie.

ly ZVZ nepfipustna.

Zadavaci dokumentace by méla obsahovat pfesnou strukturu nabidky, aby bylo mozné provést bezchybné vy-
hodnoceni vsech definovanych kritérii z pfijatych nabidek. DuleZitou soucasti je zajisténi autorského dohledu.

Soucasti zadavaci dokumentace by mél byt déle ndvrh smlouvy s vitéznym uchazecem. V pfipadé jednaciho
fizeni s uverejnénim je mozné o znéni smlouvy nebo i predmétu zakazky jednat.

3. Vypsani verejné zakazky na tendrovou dokumentaci

evvs

ria nepfipustné pro zakazky na sluzby projektanta a architekta.
Zakazka se obvykle vypisuje jako oteviené (zjednodusené podlimitni) fizeni.

Zakézku je mozné vypsat jako variantni s tim, Ze zadavatel musi v zadavaci dokumentaci tyto varianty nadefi-
novat. U Setrnych budov se mUze jednat napfiklad o varianty pouzitych technologii, napfiklad vyuziti riiznych
obnovitelnych zdrojl energie apod.

4. Sestaveni hodnotici komise, hodnoceni nabidek a uzavieni smlouvy

Cleny hodnotici komise (byt u zakazky na projektovou dokumentaci) by v ptipadé hodnoceni ekonomické vy-
hodnosti nabidky s technickymi kritérii Setrnych budov méli byt vzdy kromé zastupct zadavatele i odbornici

- projektant, energeticky specialista, resp. odbornik na Setrné / energeticky efektivni / pasivni budovy a ptipad-
né architekt. Zejména v pfipadé moznosti variantniho feseni je odborné posouzeni nutné.

Specialisté posoudi relevantnost navrzenych principl a ovéfi redlnost feseni z jednotlivych nabidek v souvis-
losti s pInénim zejména technickych pozadavkid a hodnoticich kritérii.

Po vybéru vitézného uchazece a ukonceni vybérového fizeni mlze dojit k uzavieni kontraktu mezi zadavate-
lem a projektantem.

5. Technicka specifikace zadani verejné zakazky na dodavatele stavby

Jednozna¢nou technickou specifikaci je tendrova dokumentace, zajisténa podle vyse popsanych krok(.




6. Sestaveni zadani zakazky na dodavatele stavby - kvalifikace uchazecii a zadavaci podminky

Protoze tento postup nedava dodavateli stavby moznost ménit a optimalizovat navrhované feseni (detailni
popis a vykaz vymér véetné specifikaci jsou pro uchazece zavazné), vyuziti hodnoticich kritérii je omezené.

Pristup k nastaveni kvalifika¢nich predpokladl a hodnoticich kritérii je v principu stejny jako v kroku 2.

7.Vypsani verejné zakazky na dodavatele stavby a jeji pribéh

Jedna se o nejbéznéjsi typ verejné zakazky, jehoz priibéh v principu odpovida kroku 4.

8. Zajisténi technického dozoru stavebnika
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S pfedstihem pred zahajenim realizace je samoziejmé nutné zajistit kvalitni technicky dozor stavebnika. Ten
je v pfipadé samostatné vysoutéZzeného dodavatele provadéci projektové dokumentace a dodavatele stavby
partnerem v jednani béhem realizace se dvéma samostatnymi subjekty, ¢imz vznika riziko konfliktu téchto
dvou subjektl a technicky dozor se dostava do pozice arbitra mezi projektantem a dodavatelem stavby, coz
mUze mit za nasledek vétsi riziko vzniku vicepraci.

Vypsani soutéZe na technicky dozor probiha obvykle otevienym fizenim, ¢asto jako zjednodusené podlimitni
fizeni vyzvou alespon péti uchaze¢iim. Zde je potieba opét dbat na definovani pozadavkd na odbornou kvali-
fikaci budouciho dozoru, nejlépe s prokazanim referenc¢nich zakdzek obdobného charakteru.




Projektova priprava a realizace jako jedna zakazka

V soucasnosti nejvhodnéjsi postup pro vysoutézeni setrné budovy odpovidajici ZVZ. Princip tohoto postupu
spociva v nadefinovani cilového stavu budovy, jejiho ticelu a provozu, tedy urcit pozadavky na funkci a vy-
kon podle terminologie ZVZ. Doporucujeme zadavateli nechat si tento nejdulezitéjsi vstup zpracovat odborniky
(architekt, projektant, specialista na energetickou naro¢nost budov apod.). Soucasti mlize byt naptiklad zjednodu-
sena architektonicka studie (Uvodni koncept) a podrobny textovy popis funkce a ticelu budovy (pfiblizné plosné
vymeéry, pocet uZzivatell, pozadavky gastroprovozu, atd.), podrobny popis standardi stavebnich materialt

a technologii (odolnost materiald, tfidy energetické Gcinnosti technologii atd.), popis zkusebnich a kontrolnich
metod pro jednotlivé faze projektovych praci (energetické simulace budov, oponentni expertni revize projektu
atd.), popis kontrolnich metod stavby a pro pievzeti budovy k uzivani (zkouska vzduchotésnosti obalky bu-
dovy, zkousky zaregulovani vzduchotechniky a funk¢nosti méreni a regulace, ohleduplnost stavebnich praci vici
Zivotnimu prostredi atd.). Idealné jsou soucasti zadani také pozadavky na garance a zaruky pro prvni roky pro-
vozu budovy, které budou soucasti stanovenych smluvnich a obchodnich podminek. Zadani se pak pouzije jako
soucast zadavaci dokumentace jedné zakazky na projektovou dokumentaci a stavebni prace (odpovida zadani
funkce a vykonu dle ZVZ, obdoba angl.,Design and Build“). Zaddnim tedy neni detailni realiza¢ni projektova doku-
mentace ani polozkovy vykaz vymér. Tim je ponechan prostor projektantovi pro optimalizaci a vyuziti inovaci
pfi detailnim projektovani a tim hledat ekonomicky dlouhodobé nejvyhodnéjsi feSeni. Zadavatel vSak na
pocatku musi presné védét, co pozaduje, tedy mit predstavu o Ucelu a funkci vysledného dila.

Mozné je napfiklad pfimé zadani pozadavku na realizaci budovy v pasivnim standardu nebo standardu budovy
s témér nulovou spotiebou energie, pfipadné o urcitou procentni miru lepsim.

Dale je na uchazecich, aby podali takovou nabidku, kde spini definované pozadavky, a je jejich odpovédnosti, aby
neopomnéli do realiza¢ni projektové dokumentace, celkové nabidkové ceny a navrzeného procesu vystavby vcet-
né harmonogramu zahrnout jakoukoliv ¢ast pozadavk( ve vybérovém fizeni. Tim se pro zadavatele vyznamné
snhizuje riziko vicepraci, protoZe se projekt nesoutézi pomoci vykazu vymér, ktery nemusi byt vzdy kompletni.
Nekompletnost vykazu vymér byva nejcastéji pochybenim projektanta, nikoliv systémovym nedostatkem.

Dalsim aspektem, ktery vede ke kvalitnéjsimu vysledku a stabilni kone¢né cené, je skutecnost, Ze projektant reali-
za¢ni dokumentace a dodavatel stavby jsou pro zadavatele zakazky jedinym dodavatelem se spole¢nou odpovéd-
nosti v{ci zadavateli, a nemohou si tedy vzdjemné presouvat odpovédnost za pochybeni. S ohledem na pozadavky
Setrnosti a obecné kvalitu realizovaného dila ma tento pfistup jasné pozitivni efekt na konec¢ny vysledek. Stézejni
je zde kvalitni pfiprava zadani, které musi byt pripraveno peclivé, detailné a v Uzké spolupraci zadavatele se specia-
listy.

Proces probiha v téchto krocich:

1. Vytvoreni pfipravného tymu pro zadani zakazky formou jedné zakazky na projektovou pripravu
a stavebni prace

Priprava zadani je klicovou fazi, na které se musi podilet tym specialistti — projektant, architekt, energeticky
specialista a dalsi pripadni specialisté podle potieby.

Jednotlivé specialisty je obvykle mozné (s ohledem na pfedpokladanou cenu) zajistit vypsanim zjednodusené-
ho podlimitniho fizeni. Zadavatel by mél pozadovat kvalitu napfiklad formou pozadavku na reference uchaze-
ca.

Doporucujeme vyuzit moznosti jednaciho fizeni s uvefejnénim, kde mize zadavatel s uchazedi jednat o pfesné
podobé pozadovaného vysledného dila.

Protoze vitézni uchazeci budou pfipravovat zadani, které nebude upfednostiiovat konkrétni technologie a fe-
Seni, mohou se tito uchazeci pozdéji pfihlasit i do nasledujici zakdzky na projektovou dokumentaci a realizaci.

Podstatné je pak definovani vhodnych hodnoticich kritérii na zdkladé ekonomické vyhodnosti nabidek, ktera
budou reflektovat pozadavky na vysokou kvalitu a efektivni feseni Setrné budovy (jedna se napfiklad o kvali-
tativni, environmentalni, ekonomicka kritéria apod.). Pfesné definované nastaveni téchto kritérii je klicové pro
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Uspésny prabéh zakazky a minimalizaci rizika odvolani ze strany neuspésnych uchazecd. PInéni kritérii musi
byt vzdy exaktné dolozitelné a zpUsob jeho vyhodnoceni jasné popsané v zadavaci dokumentaci véetné vahy
dil¢iho kritéria a jeho minimalniho a maximalniho limitu. Vzdy je nutna souvislost pozadavkd a podminek

s predmétem verejné zakazky. Idedlné se v potaz mohou brat véechny faze celého Zivotniho cyklu budovy,
tedy od pozadavk(l na pouzité technologie, materialy a postupy ve fazi realizace pres provozovani budovy az
po jeji likvidaci nebo demontaz. Pro jednoznaéné vyhodnoceni je k tak komplexnimu pfistupu potreba jed-
noznacné specifikovat hodnotici metodiku, tedy napfiklad jak dlouhé obdobi provozovani budovy se bude

v kalkulacich uvazovat, jaké budou externi ekonomické a technické podminky (napf. ceny energii, mira inflace,
diskontni sazba, emisni faktory a faktory primarni energie atd.). S ohledem na slozitost pfipravy a vyhod-
noceni doporucujeme takto komplexni postup vyuzit u velkych zakazek. V ostatnich pripadech miize
zadavatel nékteré casti vynechat, napfiklad zahrnuti demontaze a likvidace.

Zadavaci dokumentace by méla obsahovat presnou strukturu textové ¢asti nabidky s hodnoticimi kritérii, aby
bylo mozné provést bezchybné vyhodnoceni viech definovanych kritérii z pfijatych nabidek.

Priprava kvalitniho zadani stavby pro soutéz formou jedné zakazky na projektovou pripravu a stavebni
prace

Na pocétku kazdé stavby je vize zadavatele - investora. Zcela klicové je pfeformulovani vize do jasnych zadava-
cich podminek, od nichz se odrazi cely priibéh pfipravy a realizace dila a jeho vysledna kvalita.

Zadani obsahuje zjednoduseny koncept budovy, soucasti mize byt napfiklad architektonicka studie, kterou
se urci hrubd predstava zadavatele o rozsahu stavby a prostorovych limitech, a ze které vyplyne predstava o
predpokladané cené zakazky. Soucasti zadani je detailni popis cilového stavu budovy, jejiho budouciho Gc¢elu
a provozu v ni, tedy pozadavky na funkci a vykon. Soucasti m{iZe byt (tfeba ¢astecnd) projektova dokumen-
tace v podrobnosti pro izemni rozhodnuti nebo stavebni fizeni s tim, Ze je touto dokumentaci definovan ze-
jména provoz, pozadované dispozi¢ni feseni a pfipadné minimalni kvalitativni standard jinde nedefinovanych
casti.

Zadani musi obsahovat zejména nasledujici ¢asti:

- zaméry a cile investora - Ucel budovy, kdo a jak bude provozovat hotovou stavbu, jaké jsou priority zada-
vatele (¢asové hledisko, naklady, vyuzité kapacity, apod.);

- finan¢ni limit stavby — maximalni vyse investi¢nich ndklad(, kapacity objektu, omezujici pozadavky na po-
uzité technologie, konstrukce a materialy;

- Casovy ramec projektu — zavazné terminy, vazba na jiné procesy apod.;

- funkéni a provozni ndplh — nejrozsahlejsi ¢ast zadani, kde musi zadavatel specifikovat detaily ucelu stavby
a jejiho provozu; je vhodné definovat nejen zavazné a doporucené &asti, ale i pfipadné odmitané ¢asti,
tedy postupy a feseni, které zadavatel nepfipousti;

- standard materialQ a technologii — specialisté navrhnou/doporudi, jedna se o klicové specifikace pro trva-
lou hodnotu stavby s nizkymi provoznimi a udrzbovymi naklady;

- pozadavky na Setrné aspekty budovy - specialista navrhne/doporuci kvalitativni hodnotici parametry pro
environmentalni, socidlné-kulturni a ekonomické aspekty projektové dokumentace a realizace stavebniho
dila ekonomicky vyhodné budovy ohleduplné k lidem a k okolnimu Zivotnimu prostfed;i;

- kontrolni metody projektovych praci, stavby a podminky pro pfevzeti stavby k uzivani — specialisté navrh-
nou/doporuci, klicové pro spravny priibéh zakazky ke kyzenému stavu;

- pozadavky na garance a zaruky - specialisté navrhnou/doporuci pro prvni roky provozu budovy;

- pfipadné odkazy na referencni stavby - jiné stavby investora, cizi vzorové realizace, predchozi projektova-
né zdméry na dané uzemi tak, aby méli uchazeci co nejlepsi informace a predstavu o vizi zadavatele.

Zadani tedy v tomto pripadé neobsahuje detailni realiza¢ni projektovou dokumentaci ani vykaz vymér.



Zadani definuje pozadavky na funkci a vykon a na minimalni parametry, které je potireba ze strany budouciho
dodavatele projektu dodrzet. Jakékoliv parametry, které se maji stat soutéznimi, tedy kde se bude pozadovat
od uchazec(l co nejlepsi feseni, se musi jasné definovat jako hodnotici kritérium (viz dalsi krok).

Zadavatel se svym pfipravnym tymem musi rozhodnout, jaké parametry konkrétné specifikuje a kde necha
budoucimu uchazedi,volnou ruku”. Zde je nutné upozornit, Ze normy v CR nejsou obecné zavazné, a je tedy
nutné k nim dodavatele zavazat smluvné.

3. Sestaveni zadani zakazky

Hlavni technickou casti zadavacich podminek je vyse popsané zadani. Kromé obvyklych zakonnych pozadavku
v zaddvaci dokumentaci je potreba peclivé definovat zejména pozadavky na profesni a technické kvalifika¢ni
predpoklady uchazec (napfiklad odbornost a dosazené vzdélani, autorizace pracovnikd uchazece, obdobné
referencni zakdzky, lidska a technickd kapacita na zajisténi realizace zakazky). Volba kvalifika¢nich predpoklad
ma za cil omezit okruh uchazect na prokazatelné kvalitni, nikoliv vSak mit diskrimina¢ni efekt. Proto nedopo-
rucujeme pozadovat napfiklad implementaci environmentalné Setrnych procest u uchazece, protoze to nema
pfimy vztah ke kompetentnosti navrhnout Setrnou budovu.

binace s dalsimi kvalitativnimi kritérii.

Zadavaci dokumentace by méla obsahovat pfesnou strukturu nabidky, aby bylo mozné provést bezchybné
vyhodnoceni viech definovanych kritérii z pfijatych nabidek.

Soucasti zadavaci dokumentace by mél byt déle ndvrh smlouvy s vitéznym uchazecem. V pfipadé jednaciho
fizeni s uverejnénim nebo bez néj je mozné o znéni smlouvy jednat (v souladu se ZVZ).

4, Vypsani vefejné zakazky formou jedné zakazky na projektovou pfipravu, dokumentaci a realizaci

stavebnich praci

Tato jedna zakazka se povaZuje za zakazku na stavebni prace, protoze hlavnim pfedmétem zakazky je zde rea-
lizace dila. Zakazku Ize vypsat jako obvyklé oteviené fizeni nebo naptiklad formou jednaciho fizeni s uverejné-
nim, kde je mozné v priibéhu jednani predejit pripadnym budoucim nejasnostem.

Zakazku je mozné vypsat jako variantni s tim, Ze zadavatel v takovém pfipadé musi v zadavaci dokumentaci
opét nadefinovat pozadovany cil a Gcel a uchazedi v rdmci variantnich feseni predlozi mozna feseni, jak k poza-
dovanému vysledku dospét. U Setrnych budov se mUze jednat napfiklad o varianty pouzitych technologii, jako
vyuziti riznych obnovitelnych zdroju energie apod.

5. Sestaveni hodnotici komise a hodnoceni nabidek

Cleny hodnotici komise u vefejnych zakazek na setrné budovy by méli byt vzdy kromé zastupc(i zadavatele i
odbornici — projektant, energeticky specialista, resp. odbornik na Setrné / energeticky efektivni/ pasivni budo-
vy a architekt. Vzdy alespon jedna tfetina komise by méla byt odborné zpUsobila. Odbornici mohou déle byt
pfizvanymi poradci pti hodnoceni nabidek. Podminkou je samoziejmé nepodjatost ¢lent komise nebo porad-
ca.

Specialisté posoudi relevantnost navrzenych principl a ovéfi redlnost feseni z jednotlivych nabidek v souvis-
losti s pInénim zejména technickych pozadavkid a hodnoticich kritérii.

6. Uzavieni smlouvy s vitéznym uchaze¢em
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Po vybéru vitézného uchazece a ukonceni vybérového fizeni mize dojit k uzavieni kontraktu mezi zadavate-
lem a budoucim dodavatelem celého projektu, tedy podrobné projektové dokumentace, odpovidajici nabid-
nutému fedeni a samotné realizace dila.



7. Zajisténi technického dozoru stavebnika
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S pfedstihem pfed zahajenim realizace je samoziejmé nutné zajistit kvalitni technicky dozor stavebnika. Ten je
v pripadé projektu feSeného formou jedné zakazky na projektovou dokumentaci a realizaci ve vyhodé oproti
tradi¢nimu fedeni, protoze jeho partnerem v jednani na stavbé je pouze jeden dodavatel (projektové doku-
mentace i realizace dila). Neni tedy v jinak ¢asté pozici arbitra mezi projektantem a dodavatelem stavby.

Vypsani soutéZe na technicky dozor probiha obvykle otevienym fizenim, ¢asto jako zjednodusené podlimitni
fizeni vyzvou alespon péti uchaze¢iim. Zde je potfeba opét dbat na definovani pozadavkl na odbornou kvali-
fikaci budouciho dozoru, nejlépe s prokdzanim referen¢nich zakdzek obdobného charakteru.

Soudasti ¢innosti technického dozoru stavebnika je kontrola projektové dokumentace, stavby a prevzeti sta-
vebniho dila k uzivani. Vse probiha pod predem stanovenych kontrolnich metodik.




O 3 Zahrnuti spravy objektu do jedné verejné zakazky na projektovou pripravu
a realizaci

Tento komplexni typ verejné zakazky vychazi z principu z pfedchozi kapitoly 2 s tim, Ze soucasti zakazky je zaroven
zajisténi spravy feSeného objektu. Vefejna zakazka v tomto pfipadé tedy zahrnuje jak projektovou pfipravu a reali-
zaci dila, tak i jeho spravu po smluvné stanovené obdobi.

Tento postup je vhodny zejména pro novostavby, pfipadné rozsahlejsi renovace objektu.

Po celé obdobi od pfipravy pres realizaci dila po jeho provozovani ma zadavatel jediného smluvniho partnera,
ktery ruci za kvalitu vysledného dila, nese odpovédnost za nekompletnost,svoji” projektové dokumentace a za
vysledné uzitné provozni parametry dila.

Tento pfistup je obecné vhodny pro stavebni i technologické ¢asti budov. V soucasnosti je typickym prikladem
tohoto pfistupu poskytovani energetickych sluzeb se zarukou (metoda EPC), které je vhodné zejména pro projekty
energetickych uspor na technologickych zafizenich, kde je pro tuto metodu, fesici zaroven financovéni projektu,
optimalni doba navratnosti opatfeni do 8 let a s trvanim smluvniho vztahu na 8 az 10 let i déle.

Jednotlivé kroky odpovidaji predchozi kapitole 02.
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Alternativni zarazeni soutéze o navrh nebo architektonicka soutéz

Jedna se o alternativni moznost feSeni Uvodni ¢asti projektové pfipravy, ktera obvykle kon¢i dokumentaci pro
uzemni rozhodnuti, dokumentaci pro stavebni povoleni nebo architektonickou studii. Soutéz o navrh i architekto-
nicka soutéz, i kvlli ¢asové naroc¢nosti a vyssim nakladim na jeji uskutecnéni, bude vyuzita v pfipadé exponova-
nych vétsich novych budov nebo vyznamnych rekonstrukci. Samoziejmé i v tomto pfipadé je vhodné mit kritéria
Setrnosti zahrnutd v zadavacich podminkach.

Soutéz o navrh vypisuje zadavatel v souladu se ZVZ jako soutéz, na kterou miize navazovat jednaci Fizeni bez
uverejnéni.
Ceské komory architektd (CKA), ktery je pro ¢leny komory - architekty — a zadavatele zdvaznym a definuje podmin-

ky architektonickych soutézi. Konkrétni pfipravu celé architektonické soutéZe konzultuje zadavatel obvykle pravé
s CKA.

Podobné jako v pripadé verejné zakazky vypisované formou jedné zakazky na projektovou dokumentaci a reali-
zaci, i zde je nutné pro zadani soutéze pripravit kvalitni zadavaci podminky, v nichz je nadefinovan cilovy stav
budovy, jejiho Ucelu a provozu. Ten si zadavatel musi nechat zpracovat odborniky (architekt, projektant, specialista
na energetickou naro¢nost budov apod.). Soucasti mlze byt napiiklad zjednoduseny schematicky zamér (jedno-
duchy koncept, skica, schémata) a podrobny textovy popis funkce a Ucelu budovy. Tento podklad se pak pouzije
jako soucast zadani soutéze o navrh nebo architektonické soutéze. Zarazeni takové soutéze logicky nabizi nejvétsi
prostor pro invenci a moznost inovativnich pristupl zpracovatele navrhu.

StéZejnim prvkem tohoto typu soutéze je kvalitni odborna porota - hodnotici komise. V pfipadé Setrnych bu-
dov je potieba, aby byl sou¢asti odbornik na Setrné budovy nebo energeticky specialista.

Vysledkem soutéze jsou odbornou porotou vyhodnocené navrhy s detailnim oddvodnénim tohoto vyhodnoceni.
S vitézem je nasledné zahdjeno jednaci fizeni bez uvefejnéni v souladu se ZVZ na dopracovani projektové doku-
mentace ve vsech potfebnych stupnich podrobnosti.

Nasledné zadavatel vypise verejnou zakazku na dodavku stavby na zakladé realiza¢ni projektové dokumentace,
vykazu vymér a specifikaci vzeslych z predchozi pfipravné faze.

Proces probiha v téchto krocich:

1. Vytvorieni pripravného tymu pro zadani soutéze

Pro pfipravu zadani soutéze o navrh, resp. architektonické soutéze se pouziji zadavaci podminky. | v tom-
to pfipadé jsou klicovou ¢&asti, na které se musi podilet tym specialistl — projektant, architekt, energeticky
specialista a dalsi pripadni specialisté podle potieby.

Jednotlivé specialisty je obvykle mozné (s ohledem na pfedpokladanou cenu) zajistit i zde vypsanim zjedno-
dusené podlimitni vefejné zakazky, tedy napfiklad oslovenim péti potencidlnich uchazecu.

2. Ustanoveni odborné soutézni poroty

Zajisténi ustanoveni odborné poroty je v pfipadé soutéze o navrh na zadavateli, v pfipadé architektonickeé sou-
téZe se ustanoveni poroty stejné jako cely pribéh Fidi pfislusnym Soutéznim fddem Ceské komory architekt(.

Kvalitni odborna porota je slozena ze zastupcli zadavatele a odborniku s tim, Ze relevantni odbornici tvori
nadpolovi¢ni vétsinu poroty a musi byt na zadavateli nezavisli. V pfipadé Setrnych budov je potieba, aby byl
v poroté zastoupen (nebo pfizvan jako odborny znalec poroty) odbornik na Setrné budovy nebo energeticky
specialista.
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3. Priprava zadavacich podminek pro zadani stavby

Vizi zadavatele do zadavacich podminek musi pfevést odbornici, vybrani v kroku 1. S formulaci tohoto zadani
by méli pomoci externi konzultanti, pfipadné odborna porota a v pfipadé architektonické soutéze CKA.

Zadani obsahuje zjednoduseny koncept zamyslené budovy, napfiklad hmotovou studii, kterou se urci hrubd
predstava zadavatele o rozsahu stavby a prostorovych limitech a ze které vyplyne predstava o predpokladané
cené zakazky. Soucasti je detailni popis cilového stavu budovy, jejiho budouciho Gcelu a provozu v ni. Soucasti
mUze dale byt schematické zndzornéni provozu, pozadovaného dispozi¢niho feseni apod.

Zadani musi obsahovat zejména nasledujici ¢asti:

- zaméry a cile investora - Ucel budovy, kdo a jak bude provozovat hotovou stavbu, jaké jsou priority zada-
vatele (¢asové hledisko, naklady, vyuzité kapacity apod.);

- finan¢ni limit stavby — maximalni vyse investi¢nich nakladd, kapacity objektu, omezujici pozadavky na po-
uzité technologie, konstrukce a materialy;

- Casovy ramec projektu — zavazné terminy, vazba na jiné procesy, apod.;

- funkéni a provozni ndplh — nejrozsahlejsi ¢ast zadani, kde musi zadavatel specifikovat detaily ucelu stavby
a jejiho provozu; je vhodné definovat nejen zavazné a doporucené &asti, ale i pfipadné odmitané ¢asti,
tedy postupy a feseni, které zadavatel nepfipousti;

- pozadavky na Setrné aspekty projektu — specialista navrhne/doporuci pro- gresivni feseni a udrzitelné
technologie a materidly a parametry energetické naro¢nosti;

- pripadné odkazy na referencni stavby - jiné stavby investora, cizi vzorové realizace, predchozi projektova-
né zdméry na dané uzemi tak, aby méli uchazeci co nejlepsi informace a pfedstavu o vizi zadavatele.

Zadani tedy v tomto pripadé neobsahuje detailni realiza¢ni projektovou dokumentaci ani vykaz vymér, ale de-
finuje minimalni pozadavky, které je potfeba ze strany budouciho dodavatele projektu dodrzet, tedy obdoba
pozadavkl na funkci a vykon. DuleZitou soucasti je zajisténi autorského dohledu.

Pro architektonickou soutéz je typické, Ze se soutézicim uchaze¢lim nechd zna¢na mira volnosti pro realizaci
napadud a myslenek.

Obvyklou soucasti architektonické soutéze je vypsani odmén pro Uspésné uchazece, coz zvysuje motivaci pro
zapojeni kvalitnich ucastnika.

4, Sestaveni zadavacich podminek a hodnoticich kritérii
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Hlavni technickou ¢asti zaddvacich podminek je vyse popsané zadani. Kromé obvyklych zakonnych pozadavkii
v zadavaci dokumentaci je potreba peclivé definovat zejména pozadavky na profesni a technické kvalifika¢ni
predpoklady uchazecl (napiiklad odbornost a dosazené vzdélani, autorizace pracovnik uchazece, obdobné
referencni zakdzky, lidskd a technickd kapacita na zajisténi realizace zakazky). Volba kvalifika¢nich predpokladi
ma za cil omezit okruh uchazect na prokazatelné kvalitni, nikoliv vSak mit diskrimina¢ni efekt. Proto nedopo-
ruc¢ujeme pozadovat napfiklad implementaci environmentalné Setrnych procesl u uchazece, protoze to nema
pfimy vztah ke kompetentnosti navrhnout Setrnou budovu.

Dulezité je definovani vhodnych hodnoticich kritérii na zékladé ekonomické vyhodnosti nabidek, jez budou
reflektovat pozadavky na vysokou kvalitu a efektivni feseni Setrné budovy (jedna se napfiklad o kvalitativni,
environmentalni, ekonomicka kritéria apod.). Pfesné definované nastaveni téchto kritérii je klicové pro Uspésny
pribéh zakazky a minimalizaci rizika odvolani ze strany netspésnych uchazecu. PInéni kritérii musi byt vzdy
exaktné dolozitelné a zplsob jeho vyhodnoceni jasné popsany v zadavaci dokumentaci véetné vahy dil¢iho
kritéria a jeho minimalniho a maximalniho limitu. Vzdy je nutnd souvislost pozadavk( a podminek

s prfedmétem verfejné zakazky. Idedlné se v potaz mohou brat viechny faze celého Zivotniho cyklu budovy - od
pozadavkl na pouzité technologie, materialy a postupy ve fazi realizace pres provozovani budovy az po jeji
likvidaci nebo demontaz. Pro jednoznacné vyhodnoceni je k tak komplexnimu pfistupu potfeba jednoznacné



specifikovat hodnotici metodiku, tedy napfiklad jak dlouhé obdobi provozovani budovy se bude v kalkulacich
uvazovat, jaké budou externi ekonomické a technické podminky (napf. ceny energii, mira inflace, diskontni
sazba, emisni faktory a faktory primarni energie atd.). S ohledem na slozitost pfipravy a vyhodnoceni do-
porucujeme takto komplexni postup vyuzit u velkych zakazek. V ostatnich pripadech muize zadavatel
nékteré casti vynechat, kupf. zahrnuti demontdze a likvidace.

Zadavaci dokumentace by méla obsahovat pfesnou strukturu textové ¢asti nabidky s hodnoticimi kritérii, aby
bylo mozné provést bezchybné vyhodnoceni viech definovanych kritérii z pfijatych nabidek.

S pfipravou hodnoticich kritérii a jejich vyhodnocenim pomaha odborna komise a v pfipadé architektonické
soutéze konzultuje CKA.

5. Vypsani soutéze, jeji priibéh a skonceni

Prabéh soutéze vletné povinnych lhat se Fidi zakonem, v pfipadé architektonické soutéze Soutéznim fadem
Ceské komory architekt(.

Na dohled nad priibéhem je vhodné zajistit odbornika (napfiklad architekt nebo pravnik s relevantni zkusenos-
ti). Po celou dobu pribéhu soutéze je odborna porota garantem kvality a prostfednikem mezi zadavatelem

a uchazedi. K tomu jsou dale ndpomocni prizvani odborni znalci poroty. V pfipadé setrnych budov musi byt
soucasti takového tymu prislusny odbornik nebo energeticky specialista.

6. Jednaci fizeni bez uverejnéni a uzavieni smlouvy

S vitézem architektonické soutéze mlze nasledné byt zahdjeno jednaci fizeni bez uverejnéni (vefejnd zakazka
na sluzby) v souladu se ZVZ. Na zdkladé tohoto fizeni mUze zadavatel zadat uchazeci ke zpracovéni viechny
stupné projektové pfipravy (dokumentace k Uzemnimu fizeni, ke stavebnimu povoleni, k provedeni stavby,
tendrovou dokumentaci) a autorsky dozor v priibéhu realizace dila. Soucasti procesu je dojednani smluvniho
vztahu.

7. Zajisténi technického dozoru stavebnika
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S predstihem pfed zahajenim realizace je samoziejmé nutné zajistit kvalitni technicky dozor stavebnika. V pfi-
padé samostatné vysoutéZzeného dodavatele provadéci projektové dokumentace a dodavatele stavby je part-
nerem v jednani béhem realizace se dvéma samostatnymi subjekty, ¢imz vznika riziko konfliktu téchto dvou
subjektl a technicky dozor se dostava do pozice arbitra mezi projektantem a dodavatelem stavby, coz mize
mit za nasledek vétsi riziko vzniku vicepraci.

Vypsani soutéze na technicky dozor probiha obvykle otevienym fizenim, ¢asto jako zjednodusené podlimitni
fizeni vyzvou alespon péti uchaze¢im. Zde je potieba opét dbat na definovani pozadavkl na odbornou kvali-
fikaci budouciho dozoru, nejlépe s prokdzanim referen¢nich zakazek obdobného charakteru.




MINISTERSTVO o
PRUMYSLU A OBCHODU é FEKTenergle efektivne

Dilo bylo zpracovano za finanéni podpory Statniho programu na podporu Uspor energie a vyuziti obnovitelnych a
druhotnych zdroji energie pro rok 2016 — Program EFEKT.

21



Ceska rada pro Setrné budovy
Drtinova 10, 150 OO Praha 5
www.czgbc.org



