Příloha č. 1 – Další postup v projektu Inovační centrum – Podnikatelský inkubátor Libereckého kraje
Na základě požadavku členů rady kraje ohledně prověření varianty rozdělení stavebních prací (rekonstrukce budovy D) na dvě etapy překládáme návrh dalšího postupu v projektu v současné podobě – tj. rekonstrukce celého objektu D najednou a současně uvádíme postup při případné variantě č. 2 – rozdělení stavebních prací rekonstrukce budovy D do dvou etap a to vč. rizik, která etapizace stavebních prací přináší.
Rada kraje dne 21. 11. 2017 usnesením č. 2177/17/RK odsouhlasila realizaci projektu dle varianty č. 1.
Varianta č. 1 – rekonstrukce celého objektu D najednou (současné nastavení stavebních prací)

V současné chvíli je projektová dokumentace pro stavební povolení zpracována tak, že Liberecký kraj kompletně zrekonstruuje celou budovu D a poté požádá o vydání kolaudačního souhlasu. Předmětem kompletní rekonstrukce je mimo jiné: obnova střešního pláště, zateplení objektu, realizace terasy jako přístupu do vybudované jídelny (v místě stávajících skladů, které budou zdemolovány), úpravy inženýrských sítí a rozvodů vně i uvnitř objektu, úpravy energocentra, vybudování zdroje chladu a trafostanice, vnitřní rekonstrukce (vytvoření mezipatra, úprava příček, nosných i nenosných konstrukcí, konstrukce a zateplení podlahy, výměna oken a dveří, úpravy příček, nátěry, malby, obklady, úpravy stropní konstrukce apod.), vytvoření prostorů pro inkubátor, jídelnu, archivy a dalších prostorů určených pro využití krajského úřadu. Součástí stavebních prací je i technologické vybavení dvou serveroven (1 pro inkubátor, 1 pro zbytek budovy D), nutné související elektrovybavení (kamerový systém, docházkový systém, apod.) a technologické vybavení prostorů jídelny.
Celkovou délku výstavby projektant odhaduje na cca 24 měsíců. Harmonogram projektu v případě varianty č. 1 je znázorněn v tabulce č. 1 níže.
Předpokládané výdaje na stavební práce při rekonstrukci celé budovy D činí 337.000.000 Kč vč. DPH (dle sdělení projektanta se jedná o částku maximální). Celkové předpokládané výdaje projektu (tj. včetně přípravných prací, TDI, BOZP, vybavení inkubátoru apod.) tak činí cca 365.000.000 Kč. 

Varianta č. 2 – rozdělení stavebních prací rekonstrukce budovy D do dvou etap (návrh dalšího postupu vč. rizik)

Pro potřeby etapizace musí být zpracována nová projektová dokumentace pro stavební povolení a to tak, aby Liberecký kraj mohl stavební práce rozdělit na dvě samostatná kolaudační řízení (2 etapy). Přičemž v první etapě bude realizována pouze obnova střešního pláště, demolice přilehlých skladů, zateplení objektu a vybudování prostorů inkubátoru vč. nutných souvisejících prací k získání kolaudace (např. kompletní rekonstrukce rozvodů celé budovy, rekonstrukce výtahu a schodiště, vnitřní bourací práce, vytvoření nosného systému mezipatra apod.), ostatní prostory budovy D budou pouze připraveny pro případné další využití. A teprve ve druhé etapě budou řešeny zbývající prostory budovy D (prostory jídelny + prostory krajského úřadu).

· Dle sdělení projektanta, aby byla první etapa zkolaudovatelná, musí být provedeny následující práce související s vybudováním prostorů pro inkubátor:

· kompletní bourací práce uvnitř i vně budovy

· vybudování trafostanice, energocentra a zdroje chladu a souvisejících rozvodů po celém objektu objektu (s tím, že v prostorách krajského úřadu a jídelny budou sítě zaslepeny a pouze připraveny pro další užití)

· kompletní úpravy inženýrských sítí vně objektu

· vytvoření nosného systému mezipatra (zde je umístěna serverovna inkubátoru)

· výměna oken v celém objektu související s kompletním zateplením budovy a výměna střešního pláště

· výměna či kompletní rekonstrukce rozvodů vody, tepla, slaboproudu, silnoproudu, a dalších v celém objektu (s tím, že v prostorách krajského úřadu a jídelny budou sítě zaslepeny a pouze připraveny pro další užití)

· vybudování či rekonstrukce přístupových zón v celém objektu (výtah, schodiště)

· v prostorách jídelny a krajského úřadu budou vybudovány provizorní stěny, aby z rekonstruovaných prostor inkubátoru nebylo do nezrekonstruovaných prostorů krajského úřadu vidět

· kompletní vybudování prostorů inkubátoru (což prochází několika patry objektu) vč. technologického vybavení serverovny a zasedacích místností
S ohledem na skutečnost, že prostory inkubátoru prochází téměř všemi patry budovy, není možné např. nové rozvody či přístupové zóny vybudovat pouze v části objektu. Prostory krajského úřadu a jídelny budou po realizaci první etapy tzv. špinavé (nedojde k rekonstrukci podlah, stěn apod.), ale budou mít připraveny veškeré rozvody.
Celkovou délku výstavby v první etapě projektant odhaduje na cca 15 měsíců. Harmonogram projektu v případě varianty č. 2 je znázorněn v tabulce č. 2 níže.
Dle hrubého propočtu projektanta ze dne 13. 11. 2017 jsou předpokládané výdaje na stavební práce v 1. etapě cca 236.000.000 Kč vč. DPH (± 15 %). Celkové předpokládané výdaje projektu (tj. včetně přípravných prací, TDI, BOZP, vybavení inkubátoru apod.) tak činí cca 261.000.000 Kč – 298.000.000 Kč.

· Ve druhé etapě budou provedeny zbývající práce:

· vybudování prostorů krajského úřadu a jídelny (příp. jiného) spočívající v napojení na připravené rozvody, rekonstrukci podlah, stěn, příček, vymalování, obklady a vybavení nezbytnou technologií

· realizace terasy

· realizace kolárny

Dle hrubého propočtu projektanta ze dne 13. 11. 2017 jsou předpokládané výdaje na stavební práce ve 2. etapě cca 109.000.000 Kč vč. DPH (± 15 %). Celkové předpokládané výdaje pro druhou etapu (tj. včetně TDI, BOZP apod.) činí cca 115.000.000 Kč – 132.000.000 Kč.

Dohromady za obě etapy celkové předpokládané výdaje činí 376.000.000 Kč (až 430.000.000 Kč).
Další postup v projektu v případě varianty č. 2
Aby bylo možné projekt realizovat na etapy, je nutné před zahájením výběrového řízení na zhotovitele stavebních prací učinit především následující kroky:
1. Dokončit projektovou dokumentaci pro provedení stavby vč. rozpočtu na rekonstrukci celé budovy D a tuto předložit spolu s pravomocným stavebním povolením poskytovateli dotace jako povinnou přílohu žádosti o poskytnutí dotace nejpozději do 22. 12. 2017.

2. Ihned po dokončení projektové dokumentace pro provedení stavby na rekonstrukci celé budovy D zadat projektantovi vypracování nové/upravené projektové dokumentace vč. nového rozpočtu, která zohlední etapizaci stavebních prací dle výše uvedeného. 

3. Získat stavební povolení k nové/upravené projektové dokumentaci, tzn. získat souhlas všech dotčených subjektů. Dle sdělení projektanta je etapizace tak velkým zásahem do projektové dokumentace, že nemůže být řešena pouhou změnou před dokončením stavby, ale musí se opětovně provést stavební řízení k vydání stavebního povolení.

4. Na základě nové projektové dokumentace je nutné podat k poskytovateli dotace žádost o podstatnou změnu projektu spočívající především v úpravě harmonogramu projektu a rozpočtu projektu.

Rizika a problémy spojené s realizací varianty č. 2

Rizika a problémy spjaté ke krokům výše uvedeným.

Rizika ke kroku č. 1:

· k tomuto kroku žádná rizika z etapizace stavebních prací nevyplývají, krok č. 1 musí Liberecký kraj provést v každém případě
· je zde pouze problém, že v již časově napjaté situaci Liberecký kraj požaduje po projektantovi další informace, které nebyly předmětem uzavřené smlouvy a toto prodlužuje dopracování projektové dokumentace pro provedení stavby a především konečný rozpočet stavebních prací nutný pro finalizaci žádosti o poskytnutí dotace 

Rizika ke kroku č. 2:

· zde je problém, jak zadat projektantovi další práce, tak aby postup byl v souladu se zákonem o veřejných zakázkách, kdy dodatečné práce musí zadavatel dostatečně odůvodnit (že byly nepředvídatelné) a částka za dodatečné práce nesmí převýšit zákonný limit, který v současné době činí 1.364.478,50 Kč bez DPH (musí tedy dojít ke shodě mezi Libereckým kraje a projektantem)

· zpracování nové projektové dokumentace bude pravděpodobně nezpůsobilým výdajem projektu 

· výdaje za projektovou dokumentaci na rekonstrukci celé budovy D ve výši cca 6 mil Kč budou taktéž pravděpodobně nezpůsobilým výdajem (protože ji Liberecký kraj nakonec nevyužije)

· tímto krokem dojde k výraznému narušení harmonogramu projektu, dle sdělení projektant bude potřebovat alespoň 3 měsíce na zpracování nové projektové dokumentace (tzn. cca do března 2018)
· je zde reálné riziko, že celkově dojde k výraznému nárůstu výdajů za rekonstrukci celé budovy D (první etapa bude levnější, ale ve výsledku bude celková rekonstrukce dražší než v případě realizace rekonstrukce celého objektu najednou)
Rizika ke kroku č. 3:
· hlavním rizikem je výrazné narušení harmonogramu projektu (nelze předvídat, jak dlouho bude trvat projednávání se stavebním úřadem a s dotčenými orgány vč. získání stavebního povolení)
Riziko ke kroku č. 4:

· je zde riziko, že poskytovatel dotace takto zásadní změnu neschválí 
· riziko navýšení nezpůsobilých výdajů, kdy poskytovatel dotace Libereckému kraji neproplatí výdaje v přípravě projektu z důvodu, že celý projekt byl přepracován

· riziko dalšího výrazného narušení harmonogramu projektu (proces schvalování žádosti o podstatnou změnu projektu příp. i riziko nového hodnocení projektu)

Další rizika a problémy spojené s etapizací stavebních prací:

· reálné ohrožení realizace projektu s ohledem na harmonogram (viz níže)

· dopad etapizace do území – tzn. v první etapě bude částečně zabráno parkoviště krajského úřadu pro zřízení staveniště a bude omezen provoz HUTSMAN s.r.o. (v 5.NP budovy D), ve druhé etapě bude opět částečně zabráno parkoviště krajského úřadu a opětovně bude omezen provoz HUNTSMAN s.r.o. a současně i již fungujícího inkubátoru
· ve výsledku dojde k prodražení celkové rekonstrukce objektu D
Harmonogram realizace projektu

Dle podmínek poskytovatele dotace musí být projekt ukončen nejpozději do 31. 12. 2020 (tzn. že objekt musí být zkolaudován, vybaven a připraven k využívání od 1. 1. 2021). Jedná se o harmonogramy v optimální variantě, tedy s minimálními možnými lhůtami jednotlivých aktivit (nezohledňují rizika dodatečných dotazů ve výběrových řízeních, či víceprací apod.).
Tabulka č. 1 – optimální harmonogram projektu v případě varianty č. 1 - rekonstrukce celé budovy Dnajednou
	
	ROK 2017
	ROK 2018
	ROK 2019
	ROK 

2020

	Název aktivity
	12
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12
	1-6
	7-12
	1-6
	7-12
	Počet měsíců na realizaci aktivity

	Odevzdání PD projektantem vč. stavebního povolení
	X
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Odevzdání žádosti o poskytnutí dotace a proces schvalování 
	X
	X
	X
	X
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	hodnocení projektu min 80 dní

	Podpis rozhodnutí o poskytnutí dotace 
	
	
	
	
	X
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	1

	Příprava VŘ na zhotovitele stavebních prací 
	X
	X
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	2

	Realizace VŘ na zhotovitele stavebních prací
	
	
	X
	X
	X
	X
	X
	X
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	6
(zahájení VŘ v průběhu hodnocení žádosti)


	Kontrola VŘ před podpisem smlouvy, schválení v RK
	
	
	
	
	
	
	
	
	X
	
	
	
	
	
	
	
	
	1

	Realizace stavebních prací
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	X
	X
	X
	X
	X
	X
	X
	
	20

ukončení 04/2020

	Kolaudace
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	X
	
	1

05/2020

	Realizace dodávky vybavení a ukončení projektu
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	X
	X
	2
06-07/2020

	Zahájení činnosti
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	X
	1.8.2020
(cca 5 měsíců časová rezerva)


Tabulka č. 2 – optimální harmonogram projektu v případě varianty č. 2 - rozdělení stavebních prací rekonstrukce budovy D do dvou etap
	
	ROK 2017
	ROK 2018
	ROK 2019
	ROK 

2020

	Název aktivity
	12
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12
	1-6
	7-12
	1-6
	7-12
	Počet měsíců na realizaci aktivity

	Odevzdání žádosti o poskytnutí dotace a proces schvalování 
	X
	X
	X
	X
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	hodnocení projektu min 80 dní

	Podpis rozhodnutí o poskytnutí dotace 
	
	
	
	
	X
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	1

	Odevzdání přepracované PD projektantem + projednání se stavebním úřadem
	
	
	
	X
	X
	X
	X
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	nelze předvídat, jak dlouho bude trvat projednávání se stavebním úřadem, zde navrženy 3 měsíce

	Podání žádosti o změnu projektu dle nové PD
	
	
	
	
	
	
	
	X
	X
	
	
	
	
	
	
	
	
	kompletní přepracování rozpočtu, harmonogramu apod.

	Proces schválení žádosti o změnu a vydání nového rozhodnutí o poskytnutí dotace
	
	
	
	
	
	
	
	
	X
	X
	
	
	
	
	
	
	
	Cca 2 (v případě nového hodnocení až 5 měsíců)

	Příprava VŘ na zhotovitele stavebních prací 
	
	
	
	
	
	
	
	
	X
	X
	
	
	
	
	
	
	
	2

	Realizace VŘ na zhotovitele stavebních prací
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	X
	X
	X
	X
	
	
	
	6 

(03/2019)

	Kontrola VŘ před podpisem smlouvy, schválení v RK
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	X
	
	
	
	1

cca 04/2019

	Realizace stavebních prací
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	X
	X
	X
	X
	15

05/2019-7/2020

(v případě nového hodnocení projektu ukončení cca 10/2020)

	Kolaudace
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	X
	1

8/2020

	Realizace dodávky vybavení a ukončení projektu
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	X
	2

9-10/2020

	Zahájení činnosti
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	X
	Zahájení činnosti od 1.11.2020 (cca 2 měsíce časová rezerva)*


*V případě, že by došlo k novému hodnocení projektu, tak je zde riziko, že bychom projekt nestihli zrealizovat do 31. 12. 2020 (předpoklad ukončení konec února 2021).
1

