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1 Predmeét nabidky

Meésto disponuje rozsahlym majetkem nemovitosti. Technicky stav majetku je rGznorody a mésto
ma jen omezené rozpoctové zdroje na jeho spravu. Pottfebuje si proto stanovit vydajové priority.

V souladu s tim je predmétem této nabidky zajisténi ddle definovaného okruhu informaci, které
méstu pomohou pfi pfijimani kvalifikovanych rozhodnuti pfi spravé majetku, konkrétné jde o:

1. Zhodnoceni technického stavu nemovitosti (popis potieb).
Stanoveni kritérii (jejich hodnot) pro naléhavost akce ze strany mésta (jak volit mezi
potfebami).

3. Vliv okolniho prostfedi na opravy a investice mésta (limity uspokojovani potreb).

Blizsi specifikace k témto okruhlm je uvedena ddle, viz jednotlivé kroky dale.

2 Metodicky postup a navrh vystupu

Tato nabidka se specificky zabyva 20 nemovitostmi (viz jejich seznam dale), které pro ni byly
predem vybrany. VSechny tyto nemovitosti mésto potfebuje mit ve svém vlastnictvi, nem(ze se
jich zbavovat, aniz by je nahradilo jinymi nemovitostmi, z ceho vyplyva, Ze pfi jejich spravé musi
postupovat jako dlouhodoby a trvaly vlastnik. Zaroven mésto potfebuje zabezpecit jejich
kontinualni provoz. To mlZe vyzadovat opravy (néco nefunguje), renovace (obnova
opotifebovaného majetku), rekonstrukce (zména vnitfniho uziti).

Sprava majetku s sebou pfinasi prirozené otazky, co zménit, jak to zménit a kdy to zménit. Pro
ilustraci je mozné uvést priklad budovy, do které zatéka starou stfechou, ma opotiebovana
netésnici okna a linoleum za hranici Zivotnosti.

. PFi dostate¢ném rozpoctu se bézné nabizi vSe najednou vyménit, dokonce se to mize
posunout az ke kompletni rekonstrukci a vSechno je nové (klasicky scénar dotacnich
tituld).

. V praxi je nicméné rozpocet ¢asto vyrazné omezeny, coz vyzaduje peclivéjsi ivahu, jak

postupovat. V této varianté lze zvazit stav a zdvaznost problém se stfechou (ty mohou
ohroZovat bezpecnost a integritu budovy) nebo jit cestou komfortu a energetické
ucdinnosti u oken (ty zpUsobuiji ztraty tepla, vnikani vihkosti nebo nekomfortni prostredi
uvnitf budovy. Jedna oprava tak dostane prednost pred druhou.

. Moznd je ovsem jesté tieti varianta, kdy do hry vyraznéji vstoupi financni aspekt, ktery by
volal po strategii opravy plvodné havarijni stfechy a repase oken s tim, Ze tak dojde k
jejich prodlouzeni Zivotnosti o dalSich 5 az 10 nebo i vice let. Linoleum lze navic v této
varianté nahradit jinym povrchovym materidlem.

Plati tedy, Ze cenova narocnost jednotlivych operaci se soucasné odviji od individualnich
praktickych technickych fesenich, a proto i vydaje s nimi spojené se mezi sebou mohou vyrazné
lisit.
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Predkladatel nabidky ve svém navrhu pracuje s tim, Ze mUZe doporucit vice feSeni, co zménit, jak
to zménit a kdy to zménit.

2.1 PRVNIi KROK: Zhodnoceni technického stavu

Uvedeny krok, kterym je zhodnoceni technického stavu vybraného majetku mésta, predstavuje
urcitou formu pasportizace majetku, ¢imz se rozumi Zpracovani pisemného protokolu k vybrané
nemovitosti, kterému bude vZdy predchazet fyzickd vizualni prohlidka dané nemovitosti. Cilem jde
zde sbér nasledujiciho rozsahu informaci:

Hodnoceni technického stavu nemovitosti:

o Strecha (stav krovu, stfesniho pldsté, zda zatéka Ci nikoliv)

o Fasdda (zda byla opravena, tj. stari fasddy a jeji stav, zda vyZaduje vétsi opravu)

o Okna (stav, tésnost a potieba vymény, mozZnost repase)

J Existence zemni vihkosti (stav zdklad)

o Vnitrni sité (vizudlni stav, stari = obecné se doporucuje vyjit z revizi, plyn, elektro, poZarni
bezpecnost)

0 Ostatni (dle mistniho Setfeni, napr. dvere, vnitini vybaveni, plochy omitek a podlahy, hluk)

o Jiné (jakdkoliv dalsi zjisténi, napriklad statika, schody, jiné konstrukce apod.)

PUjde vyhradné o zjistovani investi¢nich potteb, nikoliv naptiklad o technicky audit stavby (vyjadfeni
posuzovatele nemohou zakladat odpovédnost ke stavu nemovitosti). Vycislena bude zastavéna
plocha (fasada, stfecha), pocet podlazi, pocet oken. Z téchto cisel Ize kalkulovat orientacni naklady
oprav a investic. Bere se v Uvahu, Ze financni naroc¢nost investic v ¢ase je informaci, kterd rychle
zastardva.

Soucasti investi¢nich uvah by vidy méla byt historie udrzby a oprav v pfedchozich letech, rovnéz je
uziteéné vyjit z praktickych postfehd provozovatele budov. To vyZaduje zjistovat i nasledujici

informace:

Hodnoceni péce o nemovitost:

. Informace o havdriich a opravdch posledni doby, vydaje vynaloZené v predchozich letech
) Revize probéhlé, planované

o Pohled/vyjadreni sprdvce pohledu provozovatele objektu

. Krdtky vécny zdvér posuzovatele

2.2 DRUHY KROK: Stanoveni kritérii a jejich hodnot

Jak ddle pracovat s vysSe ziskanymi informacemi? Obecné je mozné dané nemovitosti rlizné
kategorizovat (napfiklad jde o novostavbu, budovu ve vyborném stavu, uspokojivém nebo
neuspokojivém stavu, pfipadné ve stavu chatrném apod.). Informace nebo jeji kategorizace ovsem
sama o sobé neni cilem, klicové je, jak s ni bude nakladano.
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V praktické roviné je uzite¢né pracovat s casovym prvkem, tj. co je potieba realizovat okamzité,
co v horizontu 1-2 let, co 2-5 let a co pozdéji.

Casovy ptistup ke stanoveni priorit pro spravu majetku p¥i omezeném rozpoctu by pfitom mél
obecné zohlednovat zejména tyto potreby:

. Bezpecnost, akutni problémy (uniky vody, poskozené strechy, zdbradli, narusend statika,
zdvady na systémech vytdpéni nebo chlazeni, poruchy elektroinstalace apod., problémy s
poZdrni bezpecnosti + Pravidelné kontroly a revize, kterd vychdzi z pfislusnych prdvnich

norem

o Dlouhodobé ndklady a uspory (vylepseni izolace, vyména zastaralych zarizeni nebo
energeticky narocnych systémdi, minimalizace ztrdt tepla nebo chladu).

. Estetika (opravy fasdd, oprava a malovdni oken nebo vnitini tpravy, které zlepsi obecny

dojem z budov).

Posouzenim téchto potieb bude stanoven VYCHOZi CASOVY RAMEC NALEHAVOSTI pro
jednotlivé nemovitosti, tj. co je potieba realizovat okamzité, co v horizontu 1-2 let, co 2-5 let a
co pozdéji.

Samotny Casovy prvek ovsem netesi, jak je s nemovitosti v praxi naklddano. Je nepochybné rozdil
mezi budovou skladu a budovou Skoly. V praxi nicméné budou pfipady, kdy ten rozdil neni uplné
jednoduse viditelny, proto je potfeba pouZit dopliujici kritéria stanovovani priorit pfi spravé
majetku = do ¢eho dat penize dnes a do ¢eho zitra. Takové rozhodovani vyzaduje polozit si otazku,

vvvvvv

Predkladatel nabidky proto rovnéz predpoklada pouziti kritérii efektivity vyuzZiti a vytéZnosti:

0 Hodnocenim uZiti majetku se rozumi posouzeni efektivity jeho kaZdodenniho uzivani. V
praxi jde o zmapovdni stavu, jestli jednotlivé prostory jsou vyuZivany a jak. Je mozné spojit
s procentudlnim vytiZzenim. Cilem je zjisténi, zda existuji nebo neexistuji rezervy v nakladdni
s majetkem

. Hodnocenim verejné sluzby, pfipadné ekonomické vytéZnosti majetku se rozumi
zhodnoceni verejné sluzby a ekonomiky dané nemovitosti. Zde jde o zjisténi/potvrzeni si
duleZitosti verejné sluzby, zda Ize premyslet o zlepseni ekonomiky hospodareni majetkem,
resp. rezerv ndkladu ¢i potencidlné vyssich vynosi (napriklad do ceho investovat, aby uZiti
bylo Sirsi a aby urcité prostory Sly nové pronajmout apod.).

S vyuzitim téchto kritérii dojde ke stanoveni UPRAVENE CASOVEHO RAMCE NALEHAVOSTI pro

jednotlivé nemovitosti, tj. co je potfeba realizovat okamzité, co v horizontu 1-2 let, co 2-5 let a
co pozdéji.

2.3 TRETi KROK: Identifikace limitt i pFilezitosti danych
prostredim

Cilem této Casti je poskytnout méstu nezavisly pohled na spravu majetku v kontextu prostredi, ve
kterém ke spravé dochazi.

© M.C.TRITON, spol. s.r.o. | cCerven 2022




M C TRITON

Expertni posouzeni investic¢nich zaméra
mésto Lovosice

Pasportizace majetku je sama o sobé jen jednim z fady krokl k efektivni spravé majetku, souvisi s
ni ekonomika a planovani. BéZnym pfistupem proto byva vycisleni nakladd, které se odvijeji od
urcitych kalkulaci postavenych na cenach za m2 ploch (fasady, zaklad(, podlahovych ploch apod.),
a to podle typologie feSeného problému. Ve vysledku pak vychdzeji naklady, které presahuji
finan¢ni moZnosti mésta. Takovy pfistup neni Uplné efektivni, protoZe dana zjisténi jsou jen
odhadem, ktery navic v ¢ase ztraci svoji vypovidajici schopnost.

Stoji za pfipomenuti, Ze mésto ma za cil nejen zakladnim zplsobem majetek spravovat a
opravovat, ale zaroven i rozvijet, a to nejen vidy cestou nové vystavby, ktera je casové i financné
narocnd. Rozvijet Ize rovnéz velice jednoduse jiz pouhym lepsim vyuzitim potencidlu nemovitosti,
které ve vétsiné pripadd maji rezervy nebo napf. estetickym a zaroven levnym fesenim, které
bude kultivovat prostfedi mésta a nastavi tak smér i pro obyvatele ¢i dalsi investory.

V souladu s tim do identifikace limit( a ptileZitosti vstupuji proménné (faktory/parametry) jako
jsou:

o Rozpocet mésta a potreba zachovani urcité kontinuity stavajici vyse vydajl

. Respektovani hlavnich investi¢nich akci soucasnosti (nadrazi, zimni stadion)

J Organizace prace na strané mésta

. Strategicky plan, resp. vyhled, kam a jakym smérem chceme mésto posouvat a budovat
0 Dotacni prilezitosti

. Déni na realitnim trhu

o Podle vyvoje na realitnim trhu se méni hodnota nemovitosti, coz ma vliv na prodej
nebo prondjem majetku (vynosy)

o Vyssi hodnota nemovitosti mize poskytnout méstu finanéni prostfedky na investice
do dalsich oprav nebo rozvoje

o Soukromy sektor mlzZe mit zadjem o spolupraci ve vztahu uréitému majetku

o Pfirlstu cen stavebnich materidl(l nebo pracovnich sil na realitnim trhu mésto muze
celit vy$sim nakladlim na opravy a udrzbu svého nemovitého majetku.

o Nové trendy ve vystavbé (viz napfiklad ekologicky Setrné budovy) a ménici poptavka
po urcitych typech nemovitosti ovliviiuje planovani spravy nemovitého majetku.

Je tfeba také zohlednit, Ze v rdmci této nabidky je posuzovan primarné jen urcity vysek majetku
mésta (20 nemovitosti), z nize uvedeného ¢lenéni jde o nemovitosti patfici do kategorie b,.

a) Majetek souvisejici s infrastrukturou mésta (,,povinné vlastnictvi®).

b) Nemovitosti souvisejici s vykonem statni spravy a samospravy (,pfirozené vlastnictvi“).
c) Nemovitosti spojené se sluzbami obéandm (,, prospésné vlastnictvi®).

d) Nemovitosti bytového a nebytového charakteru (bytové nebytové viastnictvi).

S prihlédnutim k témto faktorim/parametriim dojde ke stanoveni FINALNiIHO CASOVEHO
RAMCE NALEHAVOSTI pro jednotlivé nemovitosti, tj. co je potieba realizovat okam#ité, co v
horizontu 1-2 let, co 2-5 let a co pozdéji.
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3 Seznam 20 objektt

1. Méstsky uFad Lovosice, ul. Skolni 407/2 a 406/4

2. Stara radnice, ul. Skolni 41/1

3. LékaFsky dGm, ul. Skolni 476/3

4, Gymnazium Lovosice, p.o., ul. Sady Pionyrt 600/6

5. Pfannschmidtova vila, Méstska knihovna Lovosice, ul. Osvoboditelt 48/59
6. Budova Méstské policie Lovosice, ul. Osvoboditel( 50/59

7. Centrum kultury Lovo$, Administrativni budova a LOVO Galerie ul. 8.kvétna 155/13
8. Centrum kultury Lovos, Sal a LOVO Café Zizkova 156 a 193

9. Zakladni Skola Antonina Bardka, ul. Sady pionyr( 361 v¢. télocvicny

10. Zakladni skola ul. Vsehrdova 686/1

11. Zakladni Skola ul. Sady Pionyra 355

12. Skolni druzina, Skolni 470/7

13. DUm s pecovatelskou sluzbou 28.fijna 1200/5

14, Domy s pecovatelskou sluzbou a 474/9 a 475/7

15. Centralni Skolni jidelnu, ul. VSehrdova ¢.p. 924

16. Administrativni budova ul. P¥ivozni 1036/9 ZUS

17. MS Sady pionyrd, ¢.p. 912

18. MS Resslova ul.974

19.  MS Terezinskd ul.907/44

20. Vaclavské namésti 176/61, 177 a 178

4 Harmonogram a proces zpracovani

Predkladatel nabidky je schopen zakazku dokondit do 15. fijna s dil¢imi praktickym vystupy
v prlibéhu mésice zafi.

Pro zpracovani vystupu je nezbytné mistni Setfeni (vizudlni prohlidka) vsech vybranych
nemovitosti a spoluprace s jejich provozovateli.
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5 Nabidkova cena

Nabidkova cena byla kalkulovana na zakladé poskytnutych informaci s védomim, Ze se jedna o
posouzeni vefejnych investic v objemu nékolika desitek miliond korun (v rdmci expertniho
posouzeni je tedy nutné se zaméfit na vy$si miru detailu).

Nabidkova cena je konecna a zahrnuje veskeré ptfimé i souvisejici ndklady dodavatele.

Jednotkova cena Pocet
_“fﬂ_.‘“ L
. L . . b m g
Hodnoceni technického stavu nemovitosti 20 P
Pl
ey
e
Kriterialni hodnoceni a celkova analyza 1 “‘;.":-;:-g__::ﬁ:!- o
o P
Nabidkova cena bez DPH 480 000 K¢
Vyse DPH 100 800 K¢
Nabidkova cena véetné DPH 580 800 K¢
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6 Zaver

Dékujeme VAm za mozZnost predlozit nabidku sluzeb nasi spole¢nosti!
V ptipadé dalSich poZzadavki ¢i doplnéni se na mne, prosim, nevahejte obratit.

Kontaktni osoba:
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