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ZDAR NAD SAZAVOU

Predbézné trzni konzultace - Bytové domy Sazavska, Zd'ar nad

Sazavou
Zadavatel
Nazev: Mésto Zdar nad Sazavou
Sidlo: Zizkova 227/1, 591 01 Zd'ar nad Sazavou
ICO: 00295841
Zastoupen: Ing. Martin Mrkos, ACCA, starosta mésta
Kontaktni osoba: Bc. Jana Kotouckova, DiS.
tel.: +420 566 688 381, +420 771 133 175
e-mail: jana.kotouckova@zdarns.cz
Cile PTK

Pfedbézné trzni konzultace (dale ,PTK*) se Zadavatel rozhodl provést k pfipravované verejné
zakazce na stavebni prace (v€etné souvisejicich dodavek a sluzeb), jejich pfedmétem je
novostavba dvou bytovych dom( na ulici Sazavska ve Zd'aru nad Sazavou (déle jen ,vefejna
zakazka®).

Provedenim PTK sleduje Zadavatel nasledujici cile:

1. pfedstaveni vefejné zakazky relevantnim dodavatelim,

2. ziskani informaci o pfedpokladané hodnoté vefejné zakazky (investi¢nich nakladech
stavby)

3. ziskani informaci o moznostech nakladové optimalizace stavby technicko-stavebnimi
opatfenimi

Pravidia PTK

Zadavatel vede PTK v souladu se zakonem €. 134/2016 Sb., o zadavani vefejnych zakazek, ve
znéni pozdéjSich predpisl (dale jen ,ZZVZ").

PTK nenaru$uji ani nenarusi zasady transparentnosti ani pfiméfenosti pfi zadavani Verejné
zakazky. Zadavatel ve vztahu ke vSem dodavatelim dodrzuje zasadu rovného zachazeni a zakazu
diskriminace. PTK nenarusuji hospodaiskou soutéz.



VSichni dodavatelé, ktefi maji zajem o PTK, necht se obrati na kontaktni osobu Zadavatele
vedenou v zahlavi tohoto dokumentu.

VSichni dodavatelé, ktefi se do PTK zapoji, ziskaji stejné informace k Vefejné zakazce a stejnou
moznost na tyto informace reagovat.

Veskeré informace poskytované v ramci PTK budou zvefejnény tak, aby k nim méli pFistup i
dodavatelé, ktefi se do PTK nezapoji.

PTK mohou byt vedeny formou pisemné i ustni komunikace, pfipadné v kombinaci obou forem.

V pfipadé ustni formy komunikace bude jeji obsah v dostate¢né mife zdokumentovan zejména
zapisem a audio ¢&i audio-vizualnim zaznamem.

Zakladni informace o stavbach

Stavba 1: Bytovy dum Sazavska ,,se zavazky*

Jedna se o pétipodlazni trvalou stavbu se 16 bytovymi jednotkami, ur€enou pro bydleni (dale jen
,stavba“). Uzemi uréené pro stavbu bytového domu je soudasti rozvijejici se lokality Klafar na
severozapadé mésta. Navrzena stavba svym umisténim navazuje na sousedni bytovou zastavbu a
postupné uzavira blok. Soucasti stavby je i feSeni polosoukromého rekreacniho vnitrobloku, ktery
by mél slouzit obyvatelim domu pro kazdodenni rekreaci, a téz feSeni vefrejnych ploch zelené ve
funkéni plose s parkovou Upravou. Stavba je rozdélena do dvou kompozi¢nich ¢asti — podzemni
parkovaci podnoz a nadzemni stavba s bytovymi jednotkami. Podzemni ¢ast objektu pfedstupuje k
uliéni fronté a svym zasazenim ve svazitém terénu dotvafi uli¢ni linii. Zaroven umoziuje odsazeni
nadzemni hmoty dale od ulice, ¢imz na stfeSe této podnozZe vznikne poloverejny prostor. Ten
slouzi jako vstupni pfedprostor domu s parkovacimi stanimi. Stavba s plochou stfechou a s
racionalni pravouhlou modulaci.

Zakladni parametry stavby (dle dokumentace pro provadéni stavby):

- zastavéna plocha: 1 164 m2

- obestavény prostor: 10 901,6 m3

- uzitna plocha 2 218,2 m2

- pocet bytovych jednotek: 16, z toho:
pocet jednotek byt 1+kk: 4



pocet jednotek byt 2+kk: 4
pocet jednotek byt 3+kk: 8
- pocet podlazi: 5, z toho podzemnich: 1, nadzemnich: 4
- odhad investi¢nich nakladu stavby: cca 99 mil. KE bez DPH.
- IhGta predpokladaného dokonéeni stavby: do 2 let od zahajeni vystavby

Stavba 2: Bytové domy Sazavska ,,dostupné bydleni“ - 1. etapa

Jedna se o Ctyfpodlazni trvalou stavbu se 17 bytovymi jednotkami, ur€enou pro bydleni (dale jen
,stavba“). Uzemi uréené pro stavbu bytového domu je soucasti rozvijejici se lokality Klafar na
severozapadé mésta. Navrzena stavba svym umisténim navazuje na sousedni bytovou zastavbu a
postupné uzavira blok. Soucasti stavby je i feSeni polosoukromého rekreacniho vnitrobloku, ktery
by mél slouzit obyvatellm domu pro kazdodenni rekreaci, a téz feSeni verejnych ploch zelené ve
funkéni plose s parkovou Upravou. Stavba s plochou stfechou a s racionalni pravouhlou modulaci
neni podsklepena.

Zakladni parametry stavby (dle dokumentace pro provadéni stavby):

- zastavéna plocha: 614 m2
- obestavény prostor: 6 760 m3
- uzitna plocha 2 218,2 m2
- pocet bytovych jednotek: 17, z toho:
pocet jednotek byt 1+kk: 3
pocet jednotek byt 2+1: 3
pocet jednotek byt 2+kk: 11
- pocet nebytovych jednotek: 1
- pocet podlazi: 4, z toho podzemnich: 0, nadzemnich: 4
- odhad investi¢nich nakladl stavby: cca 90 mil. KE bez DPH.
- IhGta predpokladaného dokonéeni stavby: do 2 let od zahajeni vystavby

Stavba 3: Bytovy dim Sazavska ,,dostupné bydleni“ - 2. etapa

Jedna se o Ctyfpodlazni trvalou stavbu s pfedpokladanymi 17 bytovymi jednotkami, ur€enou pro
bydleni (dale jen ,stavba®). Uzemi uréené pro stavbu bytového domu je souéasti rozvijejici se
lokality Klafar na severozapadé mésta. Navrzena stavba svym umisténim navazuje na sousedni
bytovou zastavbu a postupné uzavira blok. Soucasti stavby je i FeSeni polosoukromého
rekreacniho vnitrobloku, ktery by mél slouzit obyvateldm domu pro kazdodenni rekreaci, a téz
feSeni vefejnych ploch zelené ve funkéni ploSe s parkovou Upravou.

Pro tuto stavbu je zpracovana pouze studie, ktera zahrnuje obé etapy bytovych doma dostupného
bydleni v nasledujicim rozsahu: obsahuje 34 bytd, z toho 4 byty 3+kk, variantné 16 nebo 13 bytu
2+kk a 14 nebo 17 bytu 1+kk (alespon 2 byty budou bezbariérové). V parkovaci podnozi je
navrzeno 16 sklepnich kéji. Soucasti domu jsou 2 komunikaéni prostory s vytahem a schodistém.
V 1.NP je umisténa spoleCenska mistnost s vystupem do vnitrobloku a obchodni prostory
orientované do ulice K Milifim.

Zakladni parametry stavby (dle studie) pro obé budovy dostupného bydleni:

- obestavény prostor NP: 11 943 m3
- obestavény prostor PP: 1 043 m3



- pocet bytovych jednotek: 34:

- pocet nebytovych jednotek: 2

- odhad investi¢nich nakladu stavby: neznamy

- Ihata pfedpokladaného dokonceni stavby: do 2 let od zahajeni vystavby

Zadavatel spolu s timto dokumentem dava pro ucely PTK k dispozici rovnéz aktualni dokumentaci
obou staveb, propocet naklad a navrh feSeni optimalizace stavby, vypracované spole¢nosti Kuba
& PilaF architekti s.r.o., Kopeéna 58, 602 00 Brno, ICO 27738027 (dale jen ,projektant”). Cilovymi
skupinami v BD dostupného bydleni jsou nizkopFijmové osoby (dle definice SFPI), s trvalym
pobytem ve Zdafe nad Sazavou. Dale také osoby se zdravotnim omezenim.

Cilovymi skupinami v BD se zavazky jsou osoby mladsi 40 let, vychovavajici déti do 18 let.

Stav pripravy stavby a uvahy o optimalizaci
1. Provedeni staveb 1, 2 a 3 dle DPS/studie (zelezobetonova konstrukce)

Zadavatel uvazoval o provedeni stavby zpusobem navrzenym v DPS, tedy metodou
zelezobetonové konstrukce. Na zakladné odhadovanych nakladl podle polozkového rozpoctu
stavebnich praci, dodavek a sluzeb, které pfekraéuji disponibilni prostfedky Zadavatele, vSak
Zadavatel zvazuje optimalizaci stavby ¢i alternativni metodu vystavby, napf. betonové panely,
sendviCové panely, obytné kontejnery, aj.

2. Provedeni staveb 1, 2 a 3 s moznou Upravou (nakladova optimalizace) DPS/studie
zelezobetonovou konstrukci

Zadavatel ma obavu, zda bude mozné stavbu v daném rozsahu a kvalité provést, proto zadavatel
oveéfuje daldi mozZnosti optimalizace feSeni stavby, a to s pomoci projektanta dalSim snizenim
standardl stavby a vypusténim ¢asti praci ¢i dodavek (zadavatel zvazuje nerealizovat podzemni
parkovisté v BD, a zajistit parkovaci mista v okoli BD, a/nebo

3. Provedeni staveb 1, 2 a 3 alternativnim konstrukénim Fesenim (napf. sendvi€ova stavba,
kontejnerova stavba apod.) se zachovanim vybranych aspekti DPS/studie

Alternativni metodou - nahrazenim celé nebo €asti DPS (a souvisejicich soupisu praci s vykazy
vymeér) pozadavky na ucel, funkci nebo vykon s tim, Zze bude na dodavatelich nalézt optimalni
feSeni v ramci disponibilnich prostfedku Zadavatele. Zadavatel v tomto pfipadé pocita s tim, Ze by
dodavatelé byli konkrétné limitovani v rozsahu projektovani, jednoznacné by se nejednalo o
neomezenou a zcela otevienou projekeni Cinnost. Zejména by zcela bez moznosti ovlivnéni byla
architektonicka podoba exteriéru stavby tak, jak je zpracovana projektantem. Stavba ma jasnou
architektonickou koncepci a hodnotu, do které neni vhodné jakkoli zasahovat. Standardy by byly
dany jak pro vnégjsi, tak pro vnitfni podobu Stavby. Stejné tak by byly dany zavazné objemové
(kapacitni) a funk&né-provozni pozadavky na jednotlivé prostory. Dodavatelim by tak nebylo
umoznéno hledat optimalizaci napf. tim, ze by ¢ast Stavby neprovedli, nebo ze by ji provedli v
mensim rozsahu. Projekéni €innost by se proto tykala vyhradné ,technické” ¢asti Stavby.
Dodavatelé by védéli, jaké jsou pozadavky Zadavatele na architektonické feSeni Stavby v¢.
pozadavkl na objem/funkci (tedy ,co“ ma byt vystavéno). Jejich ukolem by mélo byt najit (v ramci
disponibilnich prostfedkl Zadavatele) cestu, ,jak* takovou Stavbu provést a pozadavki
Objednatele dosahnout — tedy najit optimalni technické a technologické feSeni. Jaké, a v jaké



mife, jsou projekéni prace (moznosti) idealni, je jedno z kliC¢ovych témat, na ktera se Zadavatel i
cestou PTK zaméfuje.

Uvazované vyuziti metody Design & Build’

Zadavatel zvazuje zejména pro projektovani Stavby 3 vyuziti metody Design & Build (dale jen
,D&B*) a pocita s tim, ze by dodavatelé byli jasné limitovani v rozsahu projektovani — rozhodné by
se nejednalo o neomezeny, zcela otevieny D&B.

Zejména by zcela bez moznosti ovlivnéni byla architektonicka podoba Stavby tak, jak je
zpracovana Projektantem. Stavba ma jasnou architektonickou koncepci a hodnotu, do které neni
vhodné jakkoli zasahovat. Standardy by byly dany jak pro vnéjsi, tak pro vnitini podobu Stavby.

Stejné tak by byly dany zavazné objemové (kapacitni) a funk&né-provozni pozadavky na jednotlivé
prostory. Dodavatelim by tak nebylo umoznéno hledat optimalizaci napf. tim, Ze by ¢ast Stavby
neprovedli, nebo ze by ji provedli v mensim rozsahu.

Vyuziti D&B by se proto tykalo vyhradné ,technické” ¢asti Stavby. Dodavatelé by védéli, jaké jsou
pozadavky Zadavatele na architektonické feSeni Stavby v&. pozadavkl na objem/funkci (tedy ,co”
ma byt vystavéno). Jejich ukol by mél byt najit (v ramci disponibilnich prostfedk Zadavatele)
cestu, ,jak" takovou Stavbu provést a pozadavkl Objednatele dosahnout — tedy najit optimalni
technické feSeni.

Uvazované vyuziti metody D&B pfipada v Uvahu pro vSechny 3 varianty uvazované v odstavci
.otav pfipravy stavby a uvahy o optimalizaci*.

Predpokladany harmonogram verejné zakazky a staveb

- pripadné dopracovani projektovych dokumentaci dle vystupl PTK

- zahdjeni zadavaciho fizeni k vefejné zakazce: 2. Ctvrtleti 2022

- zahdjeni staveb: 3. Ctvrtleti 2022

- dokonceni staveb: 2 roky po zahajeni vystavby, tj. 2. Ctvrtleti 2024 (pfi tradiéni metodé
vystavby), s tim, Ze zadavatel pfedpoklada soubéznou vystavbu Stavby 1 a Stavby 2,
vystavba Stavby 3 bude zahajena po vypracovani pfislusné projektové dokumentace a
vydani stavebniho povoleni.

' Metoda dodavky stavby, pfi které dodavatel vystavbu nejen provadi, ale rovnéz projektuje, a to na zakladé

zadavatelem vymezenych poZadavkd na udel, funkci nebo vykon. Tato metoda odpovida Zluté knize FIDIC
(Fédération Internationale des Ingénieurs-Conseils, esky pfekladana jako Mezinarodni federace
konzultaénich inzenyr().



Otazky na dodavatele:

S ohledem na shora uvedené Zadavatel uvita nazory/odpovédi dodavatell pfedevSim na
nasledujici otazky. Pokud se vaSe spole¢nost nevénuje profesné zelezobetonovym konstrukcim,
nebo jinym alternativnim metodam, takové otazky mizete vynechat.

1/ Je pro Vasi spole¢nost nastinény vystavbovy projekt zajimavy?

2/ Povazujete odhadem stanovené celkové investi¢ni naklady staveb ve vySi 90 (Stavba 1)/
99 (Stavba 2) mil. KE bez DPH za realné s ohledem na pfedpokladanou situaci na trhu v
dobé vyhlaSeni/realizace Verejné zakazky? Pro ovéfeni nakladl staveb dava Zadavatel
dodavatelim k dispozici projektovou dokumentaci a soupis praci.

3/ Tradi¢ni metoda dodavky stavby (Zzelezobetonova konstrukce)

a)

b)

e)

Lze podle Vas stavby realizovat za cenu 90/99 mil. KE bez DPH tradiénim
zpusobem/metodou dodavky stavby - tzn. na zakladé stavajici projektové
dokumentace a soupisu praci s vykazem vymér?

Pokud ne, které ¢asti staveb by bylo nutné / vhodné upravit a jak, aby bylo mozné
celkové investi¢ni naklady Stavby snizit alespori na uroven 85 mil. KE bez DPH
(pfipadné nizsi) pfi zachovani metody dodavky stavby?

Jakou usporu nakladd (alespori ramcové odhadem) by pfinesla optimalizace
nakladl stavby v podobé nerealizovani podzemniho parkovisté? Parkovani by bylo
feSeno venkovnim stanim v okoli staveb, samostatné mimo zamysSlenou vystavbu
bytovych dom.

Povazujete za akceptovatelné zastropovani pfedpokladané hodnoty stavby ve vysSi
90/99 mil. K& bez DPH.

Za jak dlouho jste schopni postavit jednu Stavbu bytového domu dle predlozeného
projektu?

4/ Alternativni metoda

a)

Daly by se podle Vas celkové investi¢ni naklady Stavby snizit uplatnénim
alternativni metody s tim, Zze architektonicka podoba Stavby a objemové (kapacitni)
a funk&ni pozadavky na jednotlivé prostory budou zachovany a pro optimalizaci
bude dodavatelim otevieno pouze ,technické feSeni“ Stavby?

i. Pokud ano, tak v jakych ¢astech ,technického feSeni* Stavby predpokladate,
Ze by mohlo k optimalizaci dojit? Jinymi slovy, které ¢asti projektového
feSeni Stavby by mél Zadavatel zpracovat skutecné otevienymi pozadavky
na ucel, funkci, vykon tak, aby dodavatelim hledani optimalniho FeSeni
umoznil?

ii. Pokud ano, bylo by z Vaseho pohledu vhodnégjsi zbylé ¢asti Stavby popsat
rovnéz pozadavky na ucel, funkci, vykon (v tomto pfipadé ale pfisnéji
vymezenymi, nepfipoustéjicimi pFiliSnou variabilitu feSeni) nebo
prostfednictvim dokumentace na urovni DPS se souvisejicim soupisem
praci s vykazem vymeér?

ii. Pokud ano, jaké vyhody / nevyhody ma uvazovana alternativni metoda
(napfiklad z hlediska trvanlivosti, nosnosti, akustiky, termiky, apod.)



iv. Pokud ano, o kolik se stavba zlevni, alespori v % vyjadieni
v. zjak dlouho se da jejich navrzenou metodou postavit?

5/ Zadavatel pfedpoklada spolupraci dodavatele s Projektantem. Byli byly byste ochotni
s Projektantem spolupracovat, jednak v ramci optimalizace nakladu Staveb, a jednak pfi
zpracovani dokumentace Stavby 37?

6/ Je s ohledem na dosazeni optimalni ceny Stavby vhodné cenu zafixovat s tim, Ze rlstové
vlivy cen by v ni byly zohlednény? Je pro Vas toto feSeni pfijatelné?

7/ Jak dlouho dopfedu (Fadove, v relevantnich pfipadech) jste schopni garantovat cenu za
prace svych poddodavatelt/zhotovitell materialt i technologickych zafizeni?

8/ Je podle Vas rezerva na pfipadné viceprace ve vySi 3 % s ohledem na obsah a rozsah
Stavby dostacujici? Pokud ne, s jakou vyS$i rezervy by mél Zadavatel s ohledem na obsah a
rozsah Stavby uvazovat?

9/ Je pro Vas akceptovatelna bankovni zaruka na zarucni vady pfi ukon¢eni celého dila ve
vySi 10 % z ceny dila na 2 roky a poté jeji nahrazeni novou bankovni zarukou ve vysi 5 %
z ceny dila na dalsi tfi roky tj. do konce zaru¢ni doby?

10/ Je pro Vas akceptovatelna vyse zadrzného na vady pfi pfedani dila ve vysi 10 % z ceny
dila (v€etné DPH) z poslednich faktur?

11/ Jaka pInéni byste byly ochotni/schopni Zadavateli nabidnout v ramci zasady socialné
odpovédného zadavani, environmentalné odpovédného zadavani a inovaci ve smyslu § 6
odst. 4 zakona €. 134/2016 Sb., o zadavani vefejnych zakazek, které musi Zadavatel
dodrzZovat.

12/ Jaka minimalni ¢asova lhdta je pro vas potfebna pro pfipravu nabidky v ramci zadavaciho
fizeni?

13/ Zadavatel zvazuje, ze dodavky AVT a interiérového vybaveni (alespon z&asti) véleni do
Stavby tak, aby jejich provedeni zajistil a koordinoval zhotovitel Stavby. Jaky je Vas nazor
na tento postup

14/ Mate zkuSenost s vedenim elektronického stavebniho deniku?

15/ Jaka kli€ova rizika spojena s realizaci zakazky spatfujete na strané dodavatele a jak je
navrhujete omezit?

16/ Budete mit zajem se pfipadné dale ucastnit PTK? Pokud ano, jaké dalSi informace o
projektu by Vas zajimaly?

17/ Jaké jsou vaSe dalSi pozadavky, nejasnosti a témata, které doporucujete k diskusi jesté
pred zacatkem zadavaciho Fizeni?



