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ODPORUCANIA PODLA FORMY VLASTNICTVA

Okrem rozdielnych postupov, odporucanych pre historické stavby, odliSuju sa po formalnej
stranke aj odporucané postupy pre historické stavby podla formy vlastnictva objektu a z nej
vyplyvajucich povinnosti vlastnika. Ak ide o objekty vo vlastnictve fyzickych oséb alebo pravnickych
0s0b, ktoré financuju obnovu z neverejnych zdrojov, platia pre postupnosti odporucania z predoslého
textu.

POSTUP PROJEKCNEJ PRIPRAVY OBNOV PAMIATKOVO CHRANENYCH
NEHNUTELNOSTI V MAJETKU ALEBO SPRAVE STATU, RESP. S FINANCOVANIM
Z VEREJNYCH ZDROJOV

Spoluautori: Ing. Erika Smelkovd, Ing. Marianna Stefanidesovd

Ak ale ide o objekty, ktorych vlastnikom alebo spravcom je verejny obstaravatel — statna
organizdcia, samosprava a pod., pripadne ktorych obnova je financovana z verejnych zdrojov — je
rozsah potrebnych Gkonov vacési/komplikovanejsi a casovo naroénejsi, na ¢o je potrebné pamatat pri
stanovovani terminov ocakdvanych investicnych zamerov (resp. pri zostavovani harmonogramov).

Pri obnove pamiatkovo chranenych nehnutelnosti v majetku alebo sprave Statu, pripadne
financovanych z verejnych zdrojov, vstupuju do celého procesu este poziadavky na postupy v sulade
s dalSou legislativou — najma zakonom ¢. 343/2015 Z. z. o verejnom obstaravani a o zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov, ale aj legislativa tykajuca sa pripravy, schvalovania
a financovania takychto projektov. V nasledujucom texte uvadzame odporucania pre projekty, ktorych
sa takéto postupy tykaju. Tieto postupy su len stru¢ne pomenované, pre jednotlivé body
predprojektovej a projektovej pripravy, ako aj pre vSeobecné rady pre pripravu projektov vid predosly
text metodiky.

Postup pri rozsiahlejsich/celkovych obnovach

- podnet — formuldcia textového ,,zdmeru“ + koncepcia/ideova studia?,

- zamer - z hladiska pamiatkového zakona — na vydanie rozhodnutia KPU (+ napr. projektant
poZiarnej ochrany a Okresné riaditelstvo Hasi¢ského a zadchranného zboru, statik, inZiniering atd".
v potrebnom rozsahu pre redlnost formulovaného zameru),

- projekény zamer? s odhadom financnej a casovej naroc¢nosti + Studia
uskutoénitelnosti/realizovatelnosti (kltcové profesie aspor na Urovni konzultacii — kvalifikovany
odhad moznych rieseni) s povinnostou zverejnenia aj na webovom sidle, min. 30 dni pred
zaCiatkom pripravy investicie (§ 19a zakona ¢. 523/2004 Z. z. o rozpoctovych pravidlach verejnej
spravy a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov) pri investicii nad

! |dedlne je uz v tomto $tadiu urobit reder$ dostupnych podkladov a minulych aktivit (aj ked' len ¢&iastkovych),
ktoré sa tykali daného objektu, aby bola k dispozicii kompletna informacia z existujucich materialov.

2 Len pomenovanie interného dokumentu, nepliest si so stavebnym zdmerom(!) - ten je mozné formulovat a?
po pravoplatnom rozhodnuti EIA (v pripade, kedy sa EIA vyZaduje) a po pravoplatne schvalenej DUR (podla
postupov do 31. 3. 2024; podla postupov od 1. 4. 2024 sa definicia stavebného zameru meni, je zakladnym
materidlom pre schviélenie stavby podla § 3 zdkona ¢. 201/2022 Z. z. o vystavbe.
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40 mil. €3 (§ 1 nariadenia vlady &. 174/2019 o podmienkach vypracovania $tudie uskutoénitelnosti
investicie a Studie uskutocnitelnosti koncesie).

ak je schvdlené predosié:

- predprojektova priprava* -> architektonicka studia, idedlne uz aj s interiérmi (potrebné profesie

aspof konzultacne). Sucastou by malo byt aj rieSenie problémov lokality, resp. riesenie nad ramec
konkrétneho objektu (rozvody vody + pozZiarnej vody, osvetlenie, infrastruktira vratane
dopravnej, informacny systém v sirsom okoli, mobiliar a pod.) -> schvdlenie + podmienky.
Pozn.: V pripade projektu, kde sa nasledne pokracuje cez tzv. ZIty FIDIC, je potrebné prehibenie
dokumentacie o podstatné detaily alebo déleZité prvky/casti, ktorych dodrzanie je pre zadavatela
kld¢ové pre uspokojivy vysledok (vhodné su aj referencné obrazky) — v tomto Stadiu vsak ide len
o velmi rdmcové popisy a odporiGcania, tzv. ZIty FIDIC preto v nasom prostredi pre obnovu
pamiatkovych objektov neodporucame.

- stanovenie rozsahu a postupnosti projekénych prac -> vytvorenie harmonogramu (nastavit s
Ucastou inZinieringu a skiseného projektového manazéra),

- posudzovanie vplyvov na Zivotné prostredie (tzv. EIA) — ak vyplyva z rozsahu —> po pravoplatnosti
rozhodnutia:

- ZaD UP (zmeny a doplnky Gzemného planu; ak su potrebné) —> po pravoplatnosti schvalenia:

- do 31. 3. 2024 tzemné rozhodnutie (ak je potrebné), po 1. 4. 2024 rozhodnutie o povoleni stavby
—> po pravoplatnosti schvalenia:

ak je schvdlené predosilé:

- DSZVP - dokumentécia , stavebného zdmeru“ verejnej prace / ,zdmeru verejnej prace“® - podla
zdkona €. 254/1998 Z. z. o verejnych pracach v zneni neskorSich predpisov (dalej len ,zdkon
o verejnych pracach”) a vyhlasky ¢. 83/2008 Z. z., ktorou sa vykonava zdkon o verejnych pracach
po pravoplatnom schvéleni umiestnenia stavby — povinné pri investicii nad 5 mil. € (pozn.:
povinnost archivacie na 10 rokov),

- Projekt stavby’ + zakladné reZimové opatrenia pre techniku prostredia
Pozn.: V pripade projektu, kde sa nasledne pokracuje cez tzv. Cerveny FIDIC je potrebné
prehibenie projektovej dokumentacie o podstatné detaily alebo ddlezité prvky/Easti, ktorych
dodrzanie je pre zadavatela klticové pre uspokojivy vysledok, tiez tabulka vyrobkov/produktov na

spolo¢né vyvzorkovanie a prototypy (alebo aj samostatné v pripadoch, kedy nesuvisi dané

3 https://www.mfsr.sk/sk/financie/hodnota-za-peniaze/hodnotenie-investicnych-projektov

4 Zameranie, posudky (niektoré vyZaduju dlhsie sledovanie stavu, napr. min. 1 celd sezénu/kalendarny rok),
vyskumy, prieskumy, atd.

5> Do 31. 3. 2024 sa podla § 9 zakona &. 254/1998 Z. z. o verejnych pracach v zneni neskorsich predpisov takto
nazyva dokumentadcia, ktora vyjadruje zakladné poziadavky na verejnu pracu podla vyhlasky ¢. 83/2008 Z. z.

6. 0d 1. 4. 2024 sa podla § 9 zdkona &. 254/1998 Z. z. o verejnych pracach v zneni neskorsich predpisov takto
nazyva dokumentdcia, ktora vyjadruje zakladné poZiadavky na verejnu pracu podla vyhlasky 83/2008 Z. z. Zmena
nazvu vyplyva z terminologického konfliktu so zakonom ¢. 201/2022 o vystavbe, ktory je ucinny od 1.
4.2024.

7 Do 31. 3. 2024 ,dokumentdcia/projekt pre stavebné povolenie”; od 1. 4. 2024 ,,projekt stavby“.


https://www.mfsr.sk/sk/financie/hodnota-za-peniaze/hodnotenie-investicnych-projektov/

ODPORUCANIA PODLA FORMY VLASTNICTVA

rieSenie s ni¢im dalSim v projekte) — vhodné su aj referencné obrazky) -> ukoncené stavebnym
povolenim (do 31. 3. 2024) / overenim projektu stavby (od 1. 4. 2024),

- vo faze DSP (do 31. 3. 2024) / Projektu stavby (od 1. 4. 2024) je idedlne mat projekt zosuladeny aj
s interiérmi — projekt interiérov min. v podrobnosti DSP / Projektu stavby, v pripade expozicii aj
minimalne architektonicka studia expozicie.

ak je schvdlené predosilé:

- Statna expertiza podla § 10 o verejnych pracach (v pripade investicie nad 20 mil. € - odporuca sa
jej vypracovanie po platnom stavebnom povoleni®/ overeni projektu stavby®) -> néasledne prip.
Uznesenie vlady, ak je potrebné,

- Projekt pre realiziciu stavby (RPD - realizaénd projektovd dokumentécia)'® / Vykonavaci projekt!!
- v pripade délezitych detailov v podrobnosti dielenskej dokumentdcie, resp. s podrobnym
popisom  areferenénymi  fotografiami/obrazovou  prilohou, technickymi  postupmi
a nevyhnutnymi naslednostami, definicie povrchovych Uprav — vhodné pripojit referenéné
obrazky,

- projekt interiérov?? s detailmi, kladag¢skymi vykresmi, vykazom prvkov, atypickymi/atypovymi
vyrobkami, stolarskymi, zamocnickymiatd. a pod. -> + podrobné rezimové opatrenia pre vnutorné
prostredie,

- projekt expozicii (ak sa vypracuva) -> + podrobné reZimové opatrenia pre vnutorné prostredie
interiérov, ale aj expozi¢nych vitrin,

- UHP-—Jtvar hodnoty za peniaze —> projekty s detailnym rozpoctom pri investicii nad 1 mil. € s DPH
(Uznesenie vlady SR ¢. 649/2020, C5 a C6).

ak je vsetko schvdlené — Verejné obstardvanie a realizdcia:

- proces verejného obstardvania, kedy je potrebné mat zabezpecenl sucinnost autorov
dokumentdcie, technoldgov a pod., aby bolo mozné v kratkych ¢asovych intervaloch zodpovedat
otazky uchadzacov a zaroven ustrazit smerovanie projektu a jeho podstatné nastavenia,

- realizacia + autorsky + technicky dozor investora (dohliadnutie a prevzatie podstatnych casti
realizécie zabezpecit cez kvalifikovany Ciastkovy TDI — napr. Specificka technoldgia potrebnd na
stavbe, prip. tradiné postupy; restaurator, ktory dohliadne na umelecko-remeselné prace
a prebera ich; a pod.),

- projekt skutocného vyhotovenia -> BIM (vhodné minimalne v rozsahu technologickej vybavy
budovy v pripade vacsej komplikovanosti systémov — kvéli sprave budov a eliminacii zasahov do
vedeni, resp. eliminacii poskodeni, spésobenych neznalostou trasovania rozvodov a pod.),

- kolauddcia,

- vypracovanie Zaverecného technického a ekonomického hodnotenia dokoncenej verejnej prace
(Cast 5. zdkona o verejnych pracach).

8 Do 31. 3. 2024.

°0d 1. 4. 2024.

10 Do 31. 3. 2024.

110d 1. 4. 2024.

12 pre zdkon o vystavbe s U¢innostou od 1. 4. 2024 zatial ne$pecifikované rozsahy a postupy.
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UZivanie stavby:

uvedenie do uZivania,

sledovanie a aktivne zasahy do systémov, kde je to potrebné; popritom doladenie prevadzkového
poriadku, supisu potrebnych servisnych Ukonov pocas roka; reZimové opatrenia pre stavbu aj pre
vnutorné prostredie budov, expozicii a pod. (s tymito cinnostami by sa malo pocitat uz
v podkladoch pre VO a musi to byt zohladnené v rozpoctoch).

VO - osvedéené postupy, postrehy, rady z praxe (poznamky, texty do spravy/Vo, ...):

Mnoho problémov pri projektovani, vypracovani rozpocétov/vykazov vymer a nasledne rozporov
pri obstardvani zhotovitela obnovy pamiatkového objektu a pri fakturdcii pocas obnovy vznika
kvoli nemoznosti presného S3pecifikovania rozsahov prac/materidlov v predstihu — preto
upozorfiujeme na rozhodnutie Rady UVO?®, v ktorom je konstatované, 7e kompletny stavebny
projekt nepotrebuje do procesu VO vykaz vymer4, pretoZe dostatoine spracovany projekt
poskytuje dostatok informacii pre stanovenie ceny (takto funguje obstaravanie napr. v Nemecku),
obstardvatel sa tak nedostava do neriesitelnej situacie, kedy musi vopred odhadovat presné
vymery a objemy vsetkych oCakavanych prac na obnove pamiatky. Vypracovanie vykazu vymer
vsak moze sluzit pre obstaravatela ako kontrolny rozpodet, resp. nastroj na stanovenie
Predpokladanej hodnoty zdkazky a ked' uz je vypracovany, moze ho obstaravatel poskytnut ako
podklad do VO, odporucame v takom pripade uviest nasledovny text:

,PRILOHA C. XY SUTAZNYCH PODKLADOV — CENNIK/VYKAZ VYMER

Verejny obstardvatel predkladd neoceneny zoznam poloZiek predmetu zdkazky (vykaz vymer) vo
formdte *xlIs. Uchddzaci méZzu pouZit poskytnuty neoceneny vykaz vymer na nacenenie, resp.
uchddzaci mézu tieto poloZky vioZit do svojho rozpoctu. Verejny obstardvatel bude porovndvat
ponuky z pohladu celku ako diela a teda celkovd ponuknutd cena bude porovnatelnd, pretoZe
vSetci maju rovnaké podklady definujuce jedno a to isté dielo.

UPOZORNENIE: Verejny obstardvatel si dovoluje dat do pozornosti vsetkym zdujemcom a
uchddzacom skutocnost, 7e Urad pre verejné obstardvanie (dalej len ,,UVO*) v stcasnosti svojou
rozhodovacou praxou (najmd rozhodnutia Rady UVO ¢ 6360-9000/2017 alebo 5930-9000/2017)
plne akceptuje povinnost zdujemcov, resp. uchddzacov obozndmit sa s projektovou
dokumentdciou, ocenit svoju ponuku bez ohladu na vykaz vymer, pretoZe dielo ako také je
definované textovou a vykresovou castou projektovej dokumentdcie a nie vykazom vymer.
Zdroveri podla rozhodovacej praxe UVO (rozhodnutie Rady UVO & 13527-9000/2017) vykaz vymer
ani nemusi byt sucastou sutaZnych podkladov. Uchddzac je povinny pripravit a vypracovat svoju
ponuku s odbornou starostlivostou, pricom musi vychddzat z podkladov a podmienok stanovenych

v stitaznych podkladoch a priloZenej dokumentdcii.“ *

13 Rozhodnutie Rady Uradu pre verejné obstaravanie ¢. 13527-9000/2017 zo dria 16. 08. 2017 v bodoch 52, 54,
55 a 60.
4 Interne ho ale zva&$a potrebuje kvéli stanoveniu Predpokladanej hodnoty zékazky (PHZ).

15 Sicéast podkladov na verejné obstardvanie zhotovitela v zdkazke ,Zateplenie administrativnej budovy v
spolocnej sprdve UGKK SR, GKU a VUGK (2020)“, dostupnej ku dfiu 20. 8. 2023 na adrese:
https://eo.eks.sk/ElektronickaTabula/PrevziatPrilohuPolozkySpisu/eabbd08e-0cf2-4cbh0-afad-6bed53ae21b4
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- v projekte je mozné urcovat konkrétne vyrobky a postupy (¢im sa zadefinuju technické parametre
bez ich zdihavého popisu) — uvedie sa v Gvodnych dokumentoch a vo vietkych spravach, ze je
mozny rovnaky alebo lepsi ekvivalent, ktory podlieha schvdleniu autorom dokumentdcie (min.
v pripade. Ze sa pohladovo uplatfiuje). Znenie poznamky, urc¢enej do tvodu suhrnnej spravy a do
sprav vsetkych profesii: ,V pripade, ak su v sutaznych podkladoch, v technickych sprdvach, vo
Vykresoch/Projektovej dokumentdcii alebo v inej dokumentdcii poskytnutej verejnym
obstardvatelom uvedené konkrétne vyrobky alebo konkrétny vyrobca atd. podla ustanovenia § 42
ods. 3 zdkona ¢. 343/2015 Z. z. o verejnom obstardvani a o zmene a doplneni niektorych zdkonov
v zneni neskorsich predpisov, su uvedené len ako referencné v zmysle minimdinych technickych
parametrov. Uchddzali mézZu ponuknut v rdmci ponuky popisané vyrobky/zariadenia alebo
ekvivalentné vyrobky/zariadenia alebo vyrobky/zariadenia s lepsimi technickymi parametrami ale
len bez zniZenia ocCakdvanej Zivotnosti, zvysSenia servisnych ndkladov a zhorsenia celkovej
funkénosti  predmetu  zdkazky, pricom takyto ekvivalent podlieha schvdleniu autormi
architektonického ndvrhu.“*® (V pripade profesii schvaluje zmenu projektant prisluinej profesie,
najma napr. MaR alebo elektro.)

16 Sudast podkladov na obstardvanie zhotovitela v zdkazke: ,Obnova hradu Krdsna Hérka a revitalizdcia
bezprostredného okolia hradu“, dostupne;j ku driu 20. 8. 2023 online na:
https://josephine.proebiz.com/sk/tender/15803/summary.
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