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1. IdentifikaCni udaje zadavatele

nazev: statutarni mésto Brno

sidlo:  Dominikanské namésti 196/1, 602 00 Brno
ICO: 44992785

DIC: CZ44992785

ID datové schranky: a7kbrrn

profil zadavatele: https://ezak.brno.cz

kontaktni osoba: Ing. Lukas Nehyba, vedouci oddéleni ekonomiky a kontroly
Odbor socialni péce Magistratu mésta Brna
Kolisté 19, 601 67 Brno
tel.: +420 542 173 723

e-mail: nehyba.lukas@brno.cz

2. Predstaveni projektu

V souvislosti s hledanim moznosti pro navySeni kapacit pobytovych zafizeni socialnich sluzeb se
v r. 2017 otevrela otazka vyuziti pozemku v lokalité Domova pro seniory Kocianka (k. U. Sadova, Brno-
Kralovo Pole). Areal domova v souasné dobé zaujima témeér 5 ha pfevazné zelenég, parkovych ploch
a vnitroarealovych komunikaci. Pfes 2 ha pak tvofi pfilehlé pozemky, zanedbané naletovymi dfevinami
a zivelné rostouci vegetaci.

Zadavatel si nechal zpracovat objemovou zastavovaci studie (autor K4 a. s.), ktera definovala vyuziti
ploch v lokalité pro socialni a bytové ucely.

V zafi 2020 byla zahajena projektova pfiprava prvnim stupném — studii (Atelier 99 s. r. 0.), ktera
zpFesnila vyuZiti uzemi a stavebni program:

- soucasny Domov pro seniory Kocianka, prispévkova organizace (323 lGzek)
- objekt 05 — pfistavba domova pro seniory, propojeni krékem s DS Kocianka (+ 163 ltizek)
- objekt 04 — samostatny objekt domova pro seniory (+75 lazek)

- objekt 02 - stojici na stejné podnoZi s objektem 04, jde byty zvlastniho uréeni — dim
s pecovatelskou sluzbou (15 bytd/ 21 ltzek)

- objekt 03 — samostatny objekt domova se zvlastnim rezimem pro osoby s t&ézkou formou autismu
(10 lazek)

- Dam pro Julii — détsky hospic a odleh¢ovaci sluzba (10 l0Zek), stavba v aredlu DS Kocianka je
t. €. v realizaci (dokonCeni na jafe 2024), provozovatelem bude neziskova organizace
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Mpa arealu s vyznacenymi objekty

1‘,
domov pto senfory -
pristavba (163 liiek) %

Studie (dokon¢ena 08/2022) odhaduje naklady na témér 1,2 mld. K& bez DPH (z toho 970 mil. K& tvori
stavebni objekty, 167 mil. K¢ naklady na dobudovani infrastruktury a 57 mil. K& rezerva).

V prosinci 2022 byla dokon¢ena dokumentace pro Gzemni fizeni.

2.1. Predmét planované verejné zakazky

Pfedmétem planované vefejné zakazky &i koncese (dale jen ,vefejna zakazka“) je vybudovani zafizeni
socialnich sluzeb, primarné objektt 02, 04 a 05 pro cilovou skupinu seniort (domov pro seniory/domov
se zvlastnim rezimem) v&etné doprovodné technické infrastruktury a zajisténi financovani stavby,
uvedeni zafizeni do provozu a jeho nasledny provoz (soucasné se stavajicim Domovem pro seniory
Kocianka) za ucelem poskytovani pobytovych socidlnich sluzeb dle zvlastnich pravnich pfedpist
(aktualné zakona €. 108/2006 Sb., o socialnich sluzbach, ve znéni pozdéjSich pfedpist) po dobu 20 az
30 let.

Dodavateli bude poskytnuta projektova dokumentace ve stupni pro Uzemni fizeni, eventualné i v dalSich
stupnich podle findlné zvolené struktury vefejné zakazky. Pfedpoklada se také, Ze zadavatel zajisti
vydani Uzemniho souhlasu k FeSenym stavebnim objektim.

Objekt 03 — malokapacitni zafizeni pro osoby s poruchou autistického spekira mlze byt taktéz
predmétem této vefejné zakazky.

V pfipadé vefejné zakazky jde o PPP projekt v modelu DBFO (design, build, finance, operate).
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2.2. Orientaéni harmonogram projektu

02/2023 realizace predbézné trzni konzultace

04/2023 rozhodnuti mésta o zadani soutéZe na dodavatele/koncesionare
10/2023 ziskani uzemniho souhlasu

11/2023 zahajeni zadavaciho (koncesniho) fizeni na dodavatele/koncesionare
10/2024 vybér dodavatele/koncesionare

2025-2028 realizace jednotlivych stavebnich objektu

2.3. Klasifikace verejné zakazky (CPV)

= 85300000-2| Socialni péce a souvisejici sluzby

= 85311100-3| Socialni zafizeni pro starsi ob&any

= 45215212-6| Vystavba domovu dichodcu

= 71000000-8| Architektonicke, stavebni, technické a inspekéni sluzby

2.4. Misto plnéni vefejné zakazky

Statutarni mésto Brno (lokalita u Domova pro seniory Kocianka), Méstska ¢ast Brno-Kralovo Pole.

\ \ N / <’

& \

Katastralni uzemi Sadova (parc. €. 27/1, 22/1, 21/2, 28 a dalsi)
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3. Predbézna trzni konzultace

3.1. Ugel predbézné trzni konzultace

Ugelem této predbé&zné trzni konzultace je informovat potencialni dodavatele o zaméru statutarniho
mésta Brna zadat realizaci vystavby a nasledného provozu pobytového zafizeni socialnich sluzeb, zjistit
zajem potencialnich dodavatell, zpfesnit zadani a na zakladé toho pfipravit zadavaci podminky pro
vybér dodavatele.

Na zakladé vySe uvedeného predstaveni projektu jde zadavateli o nalezeni koncesionare, ktery na
zakladé zpracovanych projektovych dokumentaci k jednotlivym objektiim, provede vystavbu a bude
areal Kocianka provozovat po urcitou dobu.

3.2. Varianty feseni

V principu jde o PPP projekt v modelu DBFO (design, build, finance, operate). Lze uvazovat o varianté
koncese na:

A.

Koncese na vystavbu zafizeni pobytovych socialnich sluzeb na pozemcich zadavatele a do
majetku zadavatele. Zadavatel bude platit koncesionafi za dostupna lizka a zaroven bude
koncesionar hradit zadavateli pachtovné za vyuzivani majetku zadavatele. V platbach za dostupna
lGZzka bude zadavatel zaroven splacet samotnou investici realizovanou dodavatelem.

Koncesionar bude provozovat nové vybudovana zafizeni v€etné sou¢asného domova pro seniory
Kocianka.

Uplata za plnéni koncesionafe bude spoéivat v brani uzitk(i vyplyvajicich z poskytovani socialnich
sluzeb a dal$ich zdroju:

- pfimé platby od klient(, pfispévky na pédi,

- platby od zdravotnich pojistoven,

- vyrovnavaci platba (dotace ze statniho rozpoctu a rozpoctu JMK)

- ostatni vynosy (pronajem komercénich prostor, dary, sponzoring, reklama)

- platby sluzebného od mésta (od okamziku zahajeni poskytovani sluzeb) za obsazena ltzka

Kritérium hodnoceni: vySe ceny llzka za mésic (zvlast pro nové budované zafizeni, zvlast
pro stavajici lizkovou kapacitu)

Pozn.: v cené lizka se budou odrazet i naklady na technickou infrastrukturu, nové vnitroarealové
komunikace a terénni tpravy. Nutnost strpét provoz dalSich subjektd (Dum pro Julii a DZR PAS).
Moznost 15 byt DPS (objekt 02) vyuZit jako byty pro personal, nebo pro potreby DS/DZR.

Koncese na zfizeni prava stavby za ucelem vystavby zafizeni pobytovych socialnich sluZzeb na
pozemcich zadavatele a nasledné provozovani pobytového zafizeni socidlnich sluzeb dle
zvlastnich pravnich predpist. Nové vystavéné objekty zlUstanou v majetku koncesionare,
souCasny domov pro seniory bude koncesionafi propachtovan.

Kritérium hodnoceni: vySe meésicniho stavebniho platu za zatizeni pozemkl pravem stavby

Po uplynuti sjednané doby provozu dojde:

B.1. k pfevodu pozemk (prodejem) pod stavbami a nezbytnych ¢asti pozemkU nejblizSiho okoli
staveb pro uchovani pfistupu z vefejnych komunikaci na koncesionare, a dale k pfevodu
(prodejem) budovy sou¢asného domova pro seniory Kocianka na koncesionare, nebo
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B.2. k ur¢eni ztstatkové hodnoty zbudovanych objektl (a technické infrastruktury), které budou za
odhadni cenu odprodany méstu (pfedkupni pravo), pfipadné tfetimu subjektu.

C. Jako mozna pfichazi v ivahu i koncese v modelu DBFO (design, build, finance, operate), ktera
by vychazela z principl variant A, nebo B s tim rozdilem, Ze by provoz sou¢asného domova pro
seniory Kocianka zlstal méstu a dodavatel by vyuZil volnych ploch aredlu k vlastnimu navrhu
objektu (DS/DZR) dle svych praktickych zkusenosti a aktualnich standardd pro pobytova zafizeni
socialnich sluzeb.

Na tomto misté je vSak tfeba upozornit na nékolik uskali, zejména pak:

—  vySkova Clenitost arealu (osazeni nového navrhu do terénu)

—  planované dobudovani dopravni infrastruktury koresponduje s rozvojem celého arealu, ale i
majetkopravnimi limity uzemi (je tfeba pocitat s nutnosti rozSifeni pfistupové komunikace
k arealu DS Kocianka, potazmo zavedenim autobusové linky k aredlu — s tim jiz sou€asny
navrh pocita)

—  Casové hledisko (faze projektovani a povolovani jiné stavby/staveb)

D. Jiné usporadani dle navrhu uchazece.

3.3. Otazky k trznim konzultacim

1. Kterou variantu realizace projektu (A, B, C, popf. D) pokladate s ohledem na vase zkuSenosti jako
vhodnéjsi a pro uchazece pfijatelnéjsi, a detailné specifikujte pro¢?
Mate s preferovanou variantou jiz zkuSenosti? (konkretizujte na jakych projektech), v€. pfipadné
informace, zda se na ném podilela Vase spole¢nost anebo bylo vytvofena SPV — Special Purpose
Vehicle).

2. Jaké faktory zvazujete pfi rozhodovani o ucasti v tomto zadavacim/koncesnim fizeni? (pravni,
ekonomické, technické aj.)

3. Zadavatel pozaduje vystavbu a nasledny provoz zafizeni domova pro seniory/domova se
zvlastnim rezimem pro cilovou skupinu seniortl (objekt 04 a 05). Projevili byste zajem také
0 vystavbu a provoz zafizeni pro osoby s téZkou poruchou autistického spektra (objekt 03)?

4. Privitali byste moznost objekt 02 (na spole¢né podnozi s objektem 04), zamySleny jako dim
s pecCovatelskou sluzbou, vyuzit pro jiné ucely (napf. jako byty pro personal, komerce, rozSifeni
prostor domova pro seniory apod.)?

5. Muzete navrhnout optimalni sloZeni realizacniho tymu dodavatele (pocet osob a jejich kvalifikace)
s ohledem na vySe vymezeny rozsah projektu?

6. Mate néjaka doporuceni, ktera by mél zadavatel zohlednit pfi pfipravé zadavacich podminek?

7. Jaka hodnotici kritéria (vedle nabidkové ceny) pro hodnoceni nabidek na danou vefejnou
zakazku/koncesi byste zadavateli doporuCovali, jestlize ma zajem na zohlednéni kvality
nabizenych sluzeb?

8. Jaka je z pohledu dodavatele optimalni délka trvani koncese, a pro¢?

9. Specifikujte jakékoliv dal§i podstatné parametry ¢i podminky pro Uspésnou realizaci projektu,
které by mél zadavatel pfi pfipravé zohlednit.

Za zadavatele: PaedDr. Jan Polak, vedouci Odboru socialni péée MMB
Dne: 8.2.2023
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