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Pripravu projektu se vyplati
nechat na odbornicich

ZkusSenosti s vystavbou skol li¢i v rozhovoru Milan Oleriny

Projektové pripravoval velké stavby
v Cesku, na Slovensku, ale také

v Mongolsku, Egypté, Némecku ¢i
na Pobfiezi slonoviny... V posledni
dobé se Milan Oleriny zaméfil na
ptipravu a fizeni projektt skol. Ma
jich za sebou uz pres deset a nasbi-
ral fadu cennych zkuSenosti.

Ma priprava projekta Skol néjaké
spole¢né jmenovatele?

Pfiprava projektu skoly nebo
jakéhokoliv jiného projektu
v segmentu pozemnich staveb je
predevsim béh na dlouhou trat.
Jako ptiklad uvedu projet Svazko-
vé Skola Loutiovice pro 540 déti:
architektonicka soutéz probéhla
v roce 2017, stavebni povoleni
ziskal svazek v roce 2023, pfedpo-
klad zah4jeni stavby je bfezen 2024
a prvni Zaci nastoupi v zari 2025.
Nejdelsi cas tedy zabrala pripra-
va projektu.

Je spiSe vyjimkou, kdyZ ma
zadavatel ve svém stfedu nékoho,
kdo ma zkuSenost s komplexni
ptipravou stavebniho projektu.
Obcas se potkdvam s nazorem,

Ze podklady, administraci zaka-
zek, zadani a smlouvy je mozné
stahnout z internetu, posléze upravit
a vysoutézit a zZe dikladna priprava
takové investice neni nutnd. Zda se
Casove a finan¢né narocna a zatizi
jiZ napjaty a vzdy omezeny rozpo-
Cet zadavatele. Jinde zase rozhod-
nou: udélame si to sami, vzdyt staci
upravit néco ze staré¢ho projektu
napf. kanalizace nebo opravy vo-
zovky a chodnikd.

Ale mize si zadavatel pFipravovat
tak slozity projekt, jak je stavba
nové Skoly za cca 700 milionu,
sam?

Urcité to neni vhodny postup.
Model ,,uprava jiného zadani

a smluv z internetu® urcité nedo-
porucuji, nevede ke sniZeni rizika
zadavatele, coz je jeden z hlavnich
ddvodu, pro¢ maji byt vSechny pod-
klady stavebni zakazky pfipravené
s odpovidajici péci. Pokud je jiz vy-
pséna dotace, je uz pozdé nejen pro
projekty Skoly pripravit jakoukoliv
¢ast dokumentace tak, aby bylo
mozné podat Zadost na jeji finan-
covani s odpovidajici dokumentaci.
Pokud je na strané zadavatele jasné
a jednoznacné zadani (tzv. stavebni
program projektu), trva jenom pii-
prava studie projektu 3—4 mésice za
predpokladu, Ze byl jiz projektant

v ramci soutéze vybran.

Jaky je tedy nejvhodnéjsi model
pripravy projektu Skoly?
Zadavatel mtze postupovat
formou architektonické soutéze,
tam jsou ale obecné lhity delsi
a ndklady na soutéz vyssi, véetné
nutnosti nastaveni jednozna¢nych
kritérii pro vyhodnoceni soutéze
a profesionalniho obsazeni hodno-
tici komise. Nejistotou je zejména
skute¢nost, ze mésto nebo svazek
vynaloZi nemalé prostiedky na
soutéZ a dalsi projektovani, aniz by
bylo ziejmé, zda bude cely projekt
nasledné i realizovan. V praxi béz-
néjsim feSenim je vypsani zakazky
na projektové prace napf. v roz-
sahu studie a dokumentace DUR
(dokumentace uzemniho fizeni),
véetné odpovidajicich prizkumi
a zaméfeni. Dal je moZzné pokra-
¢ovat v projektovani nebo vypsani
zakézky na stavbu dle obchodnich
podminek FIDIC nebo dle Obcan-
ského zakoniku. Zadavatel se takto
nezavaze k projektovani celého
dila, pokud nema4 jasné dalsi pokra-
¢ovani na projektu. Takovy zdvazek
je 1 dost negativné vniman obyvateli
s ohledem na vynalozZené finan¢ni
prostiedky.

Co jsou to obchodni podminky
FIDIC?

Obchodni podminky FIDIC,
zejména ve verzi tzv. Zluté kniha,
jsou vhodnym feSenim pro sniZeni
rizika zadavatele a usporu Casu,

i kdyZ nejsou obecné pfijimany

s nadSenim (zejména architek-

ty). Pti jejich vhodném nastaveni
se zkréti doba pfipravy celého
projektu a zasadné se snizi riziko
zadavatele pfimo spojené s projek-
tovou dokumentaci a chybami v ni.
Jisté, ptiprava obchodnich podmi-
nek FIDIC a smlouvy zabere vice
¢asu nez smlouva dle obcanského
zakoniku. Analogicky je tfeba pfi-
pravit smlouvu pro spravce stavby,
ktery bude v souladu s podminkami
FIDIC prakticky cely projekt fidit,
véetné kontroly projektové doku-
mentace zhotovitele dila.

Aktudlné se dle téchto pod-
minek pfipravuji nebo jsou jiz
realizovany projekty $kol Ondfejov,
Mnisek pod Brdy, Uvaly a ZUS
Praha 4.

Hovoril jste o riziku pro verej-
ného zadavatele, mohou je tyto
podminky vyznamné eliminovat?
Uspéch projektu za¢ina u tolik
podceiiované pfipravy. SniZeni rizi-
ka se da dosahnout volbou vhodné-
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ho typy smlouvy a zadani obecné.
Adhezni kontraktace (rezim vefej-
pravidla, které je tfeba dodrzovat
nejen s ohledem na financovani
téchto projektil z operacnich pro-
gramd. SniZeni rizika zadavatele by
tak z hlediska rizikového manage-
mentu mélo byt jednou z priorit
kazdého investi¢niho projektu.
Vhodnym nastrojem i s ohledem na
snizeni rizika vicepraci, které déla
starosti kazdému zadavateli (nejen
vefejnému), je i pouziti tzv. zluté
knihy.

Je rozdil mezi piipravou projek-
tu rekonstrukce/dostavby Skoly
a stavénim ,,na zelené louce*?

Je. Rezim novostavby je obecné
a zkuSenosti projektanta. Re-
konstrukce ¢asto nefesi celé dilo
komplexné a nejsou tak poskytova-
ny vSechny tzv. faze projektovych
praci. Specifikem jsou obvykle vys-
§i viceprace z titulu tzv. skrytych
konstrukci nebo rozdilt projektové

dokumentace vici skute¢nosti.
Sondy do konstrukci a dalsi prizku-
my mohou toto riziko sniZit, ne ale
zcela odstranit.

Z ¢eho maji zadavatelé nejvétsi
obavu pri pripravé a nasledné
realizaci téchto projekta?
Zadavatelé maji urcité i na za-
kladé pripravy a realizace projektt
z minulosti obavy, Ze je cena dila
»podseknutd®. Uvedené plati pro
vybér projektanta a rovnéz v pfi-
padé soutéZe na dodavatele stavby.
V piipadé projektt Skol se tyto
musi otevfit do zafi a nadale je
opravnéna snaha eliminovat vice-
prace béhem vystavby, kterd hradi
zadavatel z vlastnich zdrojt.
Nezastavam nazor, Ze kvalita
dila je ur€ena a popsana ve smlou-
vé — kvalita je ur€ena projektovou
dokumentaci, standardy a tech-
nickymi specifikacemi smlouvy.
Smlouva pouze popisuje postup
zadavatele, pokud nejsou dodrZeny
pozadované parametry dila. Pro
stavebni prace v segmentu pozem-

Z5 Psary

nich staveb ted kromé toho dochazi
k vyraznému poklesu nabidkovych
cen v soutézich.

Jak ma postupovat zadavatel
v pripadé, kdy neni zi'ejmé finan-
covani jeho projektu?

Opatrné a projektovani zadavat
pouze po ¢astech. Pokud nejsou
zifejmé zakladni zdroje financovani
(nejcast&ji MSMT, SFZP, kraje,
NSA), hrozi tak riziko, Ze prostfed-
ky budou vynaloZené zbytecné.
Jisté, projekty mohou byt financo-
véany (plati nejen pro projekty skol)
v pfistim obdobi nebo z jinych
zdroja.

Mate zavérem néjaké doporuce-
ni pro pripravu nejen projekti
skol?

Vhodné je po ukonceni kazdého
projektu vyhodnotit jej z hlediska
¢asu a zejména z hlediska vznik-
lych vicepraci. Tyto je tfeba rozdélit
dle didvodu jejich vzniku a udélat
tak zavér pro dalsi projekt.

Pokud vysoky podil vicepraci
vznikl z dvodu chyb v dokumenta-
ci (nedplné vykazy vymér, nedo-
statecné popisy, chybéjici polozky,
odporujici si podklady apod.), je
tfeba vénovat pripravé smluv na
o uspéchu projektu rozhoduje
pravé projektova dokumentace. Jeji
pribéh z hlediska Casu a vécnosti
musi byt rovnéz prabézné kontro-
lovan a vyhodnocovan. S ohledem
na komplexnost projektu slozte
pracovni tym na piipravu projektu
z odbornikd, ktefi maji s timto ty-
pem projektd prokazatelné zkuse-
nosti. Projekt Skoly neni stejny jako
nakupni centrum, akvapark nebo
rekonstrukce cesty v obci. Trpéli-
vost a systemati¢nost jsou na misté.

Manual pro piipravu projektd
Skol se zdkladnimi informacemi je
volné dostupny na strdnkach www.
mpconsulting.cz a pfipravil jsem jej
pro zadavatele po uspé$ném semi-
nari vénovaném pripraveé projektd
Skol, prfedneseném v Poslanecké
snémovné v roce 2023.

Dita Hradeckd

Cldnek na téma
tzv. Zluté knihy pro
zadavatele najdete

na nasem webu
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