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Efektivni ,batovsky systém" vystavby

Zhorsujici se dostupnost bydleni v CR je zasadni spolecensky a politicky problém. Pro zlepSeni
dostupnosti bydleni je kromé rychlejsiho a snadnéjSiho povolovani novych staveb klicova
masivni vystavba dostupnych verejnych najemnich bytu mésty a obcemi. Cilem nového
systému je ,ve velkém* podpofit vznik novych nizkoenergetickych a ekonomicky reSenych
najemnich bytu s kvalitni architekturou, které budou vlastnit a provozovat mésta a obce.
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Zamérem je vytvorit efektivni ,batovsky systém" s jasnou metodikou a vyuzitim know-how soukromého sektoru, aby
priprava a realizace kazdého projektu nemusela byt vzdy znovu ,objevovanim Ameriky". Je kli€ové podpofit motivaci a vlastni
iniciativu samosprav, resit jejich bytové potreby a usnadnit jim cely proces pripravy staveb, realizace i financovani.

Zasadni vyhodou tohoto systému je to, Ze diky efektivni a transparentni metodé DESIGN-BUILD a vyuziti typovych
projektl a feSeni od developeri mize rychle a ve velkém rozsahu nastartovat pfipravu staveb tolik potfebnych
dostupnych ndjemnich byt jeSté v tomto volebnim obdobi a bez potifeby zmény legislativy.

Klicovymi subjekty tohoto systému jsou mésta a obce, podle jejichZ zadani a pro které se nové dostupné najemni byty
pripravuji a stavi. VeSkerou odpovédnost za pripravu a realizaci konkrétniho projektu pak vzdy nese developer vybrany
v transparentnim vybérovém fizenti, jako dodavatel a garant celé pfipravy a realizace, ktery nese vSechna rizika.

Vyuziti systému DESIGN-BUILD dava navrhu, pfipraveé i realizaci staveb velkou dynamiku s vyuZitim Sirokého know-how

a optimalizovanych flexibilnich typovych projektl a postupti developerd. Je to velmi efektivni a transparentni systém, diky
kterému mohou samospravy ziskat garantovany vysledek s jasnou cenou a bez rizik. A to bez nutnosti se do pripravy

a realizace projektu samy zapojovat nad rdmec toho, co uznaji za vhodné.

ODBORNA ANALVZA: Pokud se mé zlepsit dostupnost bydleni v CR, pak musi kazdoro¢né vznikat alespori
25.000 novych verejnych najemnich bytii. A na to je nutné dlouhodobé vynakladat kazdy rok minimalné

100 miliard K¢. Na tyto investice nebude mit verejna sprava nikdy dostatek volnych financi, protoZe musi plnit
mnoho dalSich nutnych spolecenskych funkci. Proto je nezbytné do systému zapoijit developery a banky.

PFi vyuziti tohoto systému miize za statem vynakladané financni prostfedky vznikat mnohonasobné vice verejnych
dostupnych ndjemnich bytii neZ nyni. V soucasnosti stat vynaklada na podporu vystavby novych dostupnych najemnich
byt jen nizsi jednotky miliard, za néz vznika jen zanedbatelny pocet novych verejnych byt( a vliv na zlepSeni dostupnosti
V letoSnim roce vlada vyhlésila vétsi financni podporu pro verejnou bytovou vystavbu, presto i tyto vyssi vydaje jsou pro
feSeni situace zcela nedostatecné. Je zcela nezbytné zapoijit soukromy sektor a poskytnout méstim a obcim praktickou
podporu a odborné poradenstvi ohledné pripravy, realizace a financovani jejich zaméru.
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Vlystavba dostupnych verejnych najemnich byt ,ve velkém" predpoklada, Ze vefejné dotace budou jen zakladni

tvérové financovani od bank a pfipadné dalSich subjektti. Mésta a obce mohou (ale nemusi) do vystavby zapojit své
vlastni financni prostfedky. PFi sprdvném nastaveni kombinovaného financovani by mohla byt velka ¢ast nové vzniklych
projektl dostupnych verejnych ndjemnich bytl nad rdmec iniciacni dotace ,samofinancovatelna“ dlouhodobymi
zvyhodnénymi tvéry splacenymi z vynost z ndjemného.



Co je to DESIGN-BUILD?

o DESIGN-BUILD je velmi efektivni a transparentni zplisob zadavani pfipravy a realizace staveb. lyuZitelny je pro pozemni
i infrastrukturni stavby jako alternativa ke standardnimu zplisobu pfipravy a realizace, kdy se jednotlivé faze soutézi
a zadavaji postupné a oddélené. Pfi vyuziti metody DESIGN-BUILD se oproti tomu celd pfiprava a realizace soutézi

jednorazové a hned na zacatku je tak vybran dodavatel jako garant celé pripravy a realizace. A to s jasnou celkovou
cenou a plnou odpovédnosti za cely prubéh pripravy a realizace a s odpovédnosti za vSechna rizika.

e Tato metoda je plné v souladu se Zakonem o zadavani verejnych zakazek a je vyuzitelna i pro cerpani dotacniho nebo
kombinovaného financovani. Pro tuto metodu je pfiznacna odpovédnost za pfipravu stavby (projektovou dokumentaci)
na strané dodavatele, pficemz objednatel specifikuje ve svém zadani pouze tcel, standardy, rozsah a dalsi, napriklad
vykonova kritéria plnéni. A to bud've formé strategického zaméru nebo koncepcni studie stavby.

s Metoda DESIGN-BUILD je vyuzitelna pro zadavani soukromych i verejnych stavebnich zakazek. V soukromém sektoru je
pro svou efektivitu a transparentnost velmi obvykla. Ve verejném sektoru je tato metoda ¢asto vyuzivana evropskymi
institucemi, jako jsou Evropska banka pro obnovu a rozvoj (EBRD) nebo Evropska investi¢ni banka (EIB). V Ceské republice
se metoda DESIGN-BUILD uz vyuZila pro fadu infrastrukturnich staveb a také napfiklad pri vystavbé budovy kanadského
velvyslanectvi, stavby Nejvyssiho kontrolniho tiradu (NKU) nebo budovy Simulaéniho centra ve Fakultni nemocnici v Motole.
Pfi nastaveni jasné metodiky a jasnych vzorovych postupti a smluv ma metoda DESIGN-BUILD mimoFadny potencial
rozhybat tolik potiebnou vystavbu vefejného nijemniho bydleniv CR.

e Metodu DESIGN-BUILD je mozné vyuzit pro vétSinu zamérd na vystavbu dostupnych najemnich bytd po celé CR,
a to i na pozemcich vyskové ¢lenitych. Lze ji vyuZit pro novostavby (na nezastavéném pozemku nebo i na pozemku s potfebou
demolice ptivodni stavby) a také pro méné narocné rekonstrukce (véetné pfipadnych dostaveb). Metoda DESIGN-BUILD
neni vhodna pro specifické lokality a specifické pozemky (napfiklad vyrazné vyskové nebo tvarové atypické nebo vyrazné
ovlivnéné jingmi stavbami nebo okolnostmi), kde je nutné vzdy zpracovat individudlni architektonicky navrh a pro vybérové
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Praktické odborneé poradenstvi pro mésta a obce

ve spoluprici se Statnim fondem podpory investic (SFPI)

¢ Nové vybudovand sit regionalnich center podpory Statniho fondu podpory investic (SFPI) je velmi dobrou zakladnou pro
dalSi rozSirovani praktického odborného poradenstvi pro mésta a obce. A to ve spolupraci s prednimi specializovanymi
spolecnostmi a institucemi dlouhodobé lispésné plsobicimi na trhu. Zapojeni odbornych firem z byznysu s jejich praktickym
know-how a ,tahem na branku” je pro vytvoreni efektivniho systému zlepSovani dostupnosti bydleni zcela klicové.

o SFPIby mél byt koordinatorem téchto prakticky zamérenych odbornych poradenskych sluzeb pro mésta a obce.
Samospravam by mél SFPI sdm poskytovat kenzultace zejména ohledné moznosti vyuziti riiznych forem verejnych
dotaci a ohledné moznosti kombinace dotaci a dalSich moznych forem financovani.

e Kromé posouzeni SFPI by pak samospravy v pripadé zajmu mohly ziskat pro sv(ij zamér i expertni nazory a poradenstvi
odbornych konzultantii v téchto oblastech:

Rozvoj lizemi a moznosti stavebniho vyuziti konkrétniho pozemku, potfebné inzenyrské sité, feSeni dopravy a potiebnd obcanskd vybavenost

Vhodna kapacita a hmota planovanych staveb, vhodna skladba bytd a pfipadné vyuZiti parteru pro nebytové dcely (napf. obchody, sluzby,
matefska Skola apod.)

Vhodnost vyuziti systému DESIGN-BUILD nebo standardniho systému vystavby pro konkrétni pripad

Moznosti technického a materialového Feseni planovanych staveb (zdéna stavba nebo dfevostavba s porovnanim vsech pro a proti),
vyhodnoceni ekologické udrzitelnosti a energetické dspornosti stavby ve vztahu jak k realizacnim, tak i naslednym provoznim nakladdm
Veskeré pravni a procesni zéleZitosti a cenové poradenstvi ohledné komplexni pfipravy a realizace stavby (véetné nasledné spravy

a efektivniho provozu)
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Finan¢ni a investi¢ni poradenstvi ohledné riiznych forem financovani (vefejné dotace a zvyhodnéné tvéry s vyuzitim vlastnich financi
samosprav) a vyhodnoceni pfedpokladanych vynosti z budouciho prondjmu bytd pro Gicely splaceni pFipadného tvéru

o Mésta a obce se samy budou moci rozhodnout, zda tyto moznosti konzultaci a expertnich nazorl vyuziji nebo nikoliv.
Tyto moZnosti poradenstvi by mély slouzit samospravam jako voditko pro spravné definovani a odborné posouzeni jejich
strategickych zaméri na vystavbu dostupného najemniho bydleni. A to jak pro metodu DESIGN-BUILD, tak i pro standardni
metodu vystavby. Pro efektivitu hospodareni s verejnymi penézi je klicové, aby samospravy mély uz v zacatku tvah o jejich
zaméru redlnou predstavu o cené stavby, moznostech financovdni a 0 moznych vynosech z prondjmu pro tcely splaceni
pripadného Gvéru, aby se podle toho mohly spravné rozhodovat.

Start fungovani systému od brezna 2025

Tento prakticky systém pro mésta a obce navazuije na politiku Dostupné najemné bydleni / BydLleni pro Zivot vyhlaSenou
Ministerstvem pro mistni rozvoj (MMR) a Statnim fondem podpory investic (SFPI). Spolu s témito institucemi a také

ve spolupraci se Svazem mést a obci (SMO) a jednotlivymi samospravami se tento systém nyni diisledné rozpracovava
a pripominkuje, aby mohl byt uveden do praxe od brezna 2025.

Aktualné se rozpracovavaji a pripravuji tyto zalezitosti pro usnadnéni a maximalni pravni jistotu mést a obci:
a) Podrobna metodika celého systému, vzorové zadavaci podminky pro vybérova fizeni a vzorové smlouvy pro vyuziti
systému DESIGN-BUILD,
b) Navrhy optimalizovanych standard(i pro dostupné verejné najemni bydleni (jak pro zdéné, tak i pro prefabrikované
stavby - zaleZet bude vZdy na preferencich samosprav) a systematika pro vyuZiti typovych projektt od developeri,

c) Prehledny web a katalog s vysvétlenim nabidky konzultacnich sluzeb a celého systému DESIGN-BUILD pro tcely
samosprav (v¢. ,case study" a ukazky moznosti prace s optimalizovanymi variabilnimi typovymi projekty).



Vyuziti optimalizovanych variabilnich
typovych projekti a FeSeni od developeru

e \/yuziti optimalizovanych variabilnich typovych projekti a feSeni od developer( s vyuzitim jejich know-how a riiznych
pristupti zasadné zrychli a zlevni pfipravu a realizaci staveb pro mésta a obce. A také vytvori vhodné inovativni
a konkurencni prostredi, ze kterého budou moci samospravy profitovat.

s Typova reSeni jsou konstrukcné i dispozicné optimalizovana a zaroven velmi flexibilni. Na stejném zakladé umoZznuiji velmi
rozmanitou architekturu, riiznou velikost i vySku staveb a rtiznou skladbu dispozic byt(. V pfizemi pak mohou byt navrzeny
misto bytt nebytove prostory pro potrebné sluzby, obchody nebo napfiklad matefskou Skolu.

e Zadavatel si mize zvolit, jaky cenovy a materialovy standard stavby preferuje - Ekonomy, Komfort nebo Rezidence. Typova
reseni staveb jsou navrhovana maximalné efektivné pro vlastni realizaci, ale i nasledny bezproblémovy a efektivni provoz.

1 typova stavba = mnoho ruznych architektonickych stylu

(priklady mnoha rdznych
moznych typovych FeSeni)




Variabilni rostouci stavby

ZvétSovani do Sitky ZvétSovani do vysky Postupné zvétSovani do vysky

Variabilni skladby a dispozice bytu
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Praktické postupové kroky pro mésta a obce
v ramci systému DESIGN-BUILD

Samosprava ma zajistény (nebo alespon predjednany) vhodny pozemek a ma konkrétni
pFedstavu, co pottebuje a chce (strategicky zamér). Pfipadné ma uz i zpracovanou koncepcni
studii na planovanou vystavbu.

Nasledné se samosprava obrati na regionalni centrum podpory Statniho fondu podpory investic
(SFPI), aby posoudilo jeji zamér zejména s ohledem na moznosti riiznych forem vefejnych dotaci

a ohledné moznosti kombinace dotaci s dalSimi formami financovani. Spolu s tim se miize
samosprava obratit pro poskytnuti potfebného praktického odborného poradenstvi na ticastniky
Iniciativy pro dostupné bydleni (IDB), ktera bude spolupracovat a svou ¢innost koordinovat se SFPI.

Na zakladé tohoto posouzeni SFPI s moZnosti vyuziti expertnich ndzort od G¢astnikd Iniciativy
pro dostupné bydleni (IDB) pak samosprava svij pivodni zamér potvrdi nebo jej upravi a nasledné
pripravi zadavaci podminky pro vybérové fizeni.

Nasledné samosprava vyhlasi vybérové fizeni na verejnou zakdzku na naplnéni jejiho zaméru
metodou DESIGN-BUILD. Zadanim mdZe byt bud jasné definovany strategicky zamér nebo
koncepcni studie na planovanou vystavbu (pokud ji ma samosprava k dispozici).

Ve vybérovém fizeni pak podavaji dodavatelé své nabidky. A to s moZnosti vyuziti svych
optimalizovanych variabilnich typovych projektil a FeSeni. Nebo miiZe byt ocenéna

a optimalizovana stavba na zakladé koncepcni studie, kterou ma uz samosprava k dispozici.
Pripadné mliZe byt ze strany dodavatele zpracovan a predloZen zcela individualni ndvrh. Soucdsti
nabidky je pak jednoznacna cena za komplexni pfipravu stavby (projekéni a inzenyrska ¢innost)

a jednoznacna cena za navrzenou horni stavbu. Pro spodni stavbu a napojeni na infrastrukturu

je cena ramcova. K této ramcové cené pak dodavatel priklada prehled jednotkovych cen, podle
kterych se presna finalni cena definuje na zakladé nasledné zpracované projektové dokumentace.

Samosprava vybere dodavatele a uzavre s nim smlouvu na komplexni pfipravu a realizaci stavby.
Vybrany dodavatel pak nasledné podle podminek konkrétniho pozemku, geologie, moznosti
napojeni na infrastrukturu a zadani samospravy zpracovava projektovou dokumentaci a zajistuje
inZenyrskou ¢innost sméruijici k povoleni stavby. Po zpracovani projektové dokumentace se pak uz
s vyuzitim prehledu jednotkovych cen stanovi finalni cena celé stavby.

Nasledné, po pravomocném stavebnim povoleni, probiha realizace. VV priibéhu vystavby se konaji
pravidelné kontrolni dny, po kterych je pak na zakladé auditorskych posudk( postupné uvoliiovéno
dotacni a dalSi financovani stavby pro dodavatele.

Po dokonceni stavby a legalizaci jejiho uzivani je pak stavba se zarukou na kvalitu predana
samosprave, ktera v souladu s vlastni bytovou politikou pak byty sama pronajima a hospodari
s nimi. Z vynost z pronajmu se pak splaci pripadny dveér, ktery samosprava muiZe Cerpat.



Iniciativa pro dostupné bydleni (IDB)

Iniciativa pro dostupné bydleni (IDB) je odbornou iniciativou pfednich specializovanych spole¢nosti a instituci s cilem vytvofit
prakticky a funkéni systém pro zlepseni dostupnosti bydleni v CR. Ato s vyuZitim rozsahlého praktického know-how Géastnik
této iniciativy a ve spolupraci s Ministerstvem pro mistni rozvoj (MMR), Statnim fondem podpory investic (SFPI), Svazem mést
a obci (SMO) a jednotlivymi samospravami. Iniciativa pro dostupné bydleni je oteviena pro zapojeni se dalSich partnerd.
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Uzavérka prospektu: 22.11. 2024. Jedna se o pracovni material s orientacnimi informacemi a navrhy k dalSimu projednant.




