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Uvod

Tato kniha je ur¢ena komukoli, kdo m4 zdjem zorientovat se v zakladnich
pravnich a manazerskych aspektech velkych vystavbovych projektt. M-
ze také slouzit pro vyukové tcely na skolach pravniho, technického nebo
ekonomického zaméreni. Pfi psani knihy jsem cerpal ze své denni praxe na
velkych vystavbovych projektech, ze studia a predevsim z britskych, americ-
kych, némeckych a francouzskych publikaci stavebniho prava soukromého.

Smluvni aspekty vystavbovych projekti jsou dnes velmi ovlivnény vzo-
rovymi smluvnimi podminkami FIDIC, které tvofi nejpouzivanéjsi standard
obchodnich podminek smlouvy o dilo na zhotoveni stavby. Proto tato kniha
Cerpa téz z mé monografie Smluvni podminky FIDIC z roku 2011. Je tfeba
zminit, ze vzory FIDIC tradi¢né obsahuji limitaci nahrady $kody, omeze-
ni budoucich nérokii apod. Nova kodifikace soukromého prava tedy jen
usnadni jejich pouziti u nas.

V ramci knihy se budu vénovat velkym vystavbovym projektim. Jen
okrajové se tedy budu zabyvat drobnou vystavbou, naptiklad rodinnych
domki. Neuvddim tento piiklad pro pobaveni. Vétsina judikatury v Cesku
ke smlouvé o dilo na zhotoveni stavby pochazi pravé z drobné vystavby. Je
ovSem evidentni, ze velky vystavbovy projekt obsahuje jina nebo zasadné
vét$i nebezpedi a s nimi spojena rizika.

Hlavni cil této monografie je pomoci ¢tenafi poznat specifika stavebnic-
tvi a pochopit nutnou potfebu prizpisobit smluvni vztahy unikatnosti dané-
ho vystavbového projektu. V tvodu se proto vénuji typologii vystavbovych
projektti, aby ¢tenat mohl snadno pochopit rozdily mezi riznymi smlouva-
mi, hlavné z hlediska alokace rizik, uréeni ceny dila, odpovédnosti za pro-
jektovou dokumentaci atd. V nasledujicim vykladu se zabyvam také fizenim
¢asu, naroky na dodate¢né platby a prodlouzeni lhit plnéni smluvnich stran
(tzv. claimy), zménovym fizenim a fe$enim sporu. V zavéru knihy pak uva-
dim priklady ze své praxe.



KAPITOLA 1
Vystavbovy projekt

1.1 Unikatnost stavebnictvi

Stavebnictvi je priimyslovym odvétvim, jehoz hranice neni zcela jasné vy-
mezena. V ramci tohoto odvétvi dochazi k jednoduchym i komplexnim do-
davkam materialti (kamenivo, cement, ocelova vyztuz, balena smés apod.),
technologickych zafizeni a sluzeb, Gpravé vodnich tokd, rekultivacim, vy-
stavbé domii, nakupnich center, kancelafi, tovaren, hoteld, zdravotnickych
zafizeni, ale i velkych infrastrukturnich projektd, tj. mostt, tunelii a dalnic.
Soucasti stavebnictvi je i vystavba cisticek, jadernych elektraren, vétrnych
elektraren a staveb v oblasti energetiky obecné. Stranou neziistavaji vyrobni
haly a stanice pro ostatni primyslova odvétvi, véetné tézebnich stanic, vy-
zkumnych center apod. V ramci konkrétnich ¢innosti pijde nejen o stavbu,
ale i o opravu, pfistavbu, rekonstrukci, demolici.

Diverzifikace stavebnictvi je logickym disledkem slozitosti celé spolec-
nosti. Tato sloZitost pak vede i k nutné specializaci profesi ve stavebnictvi.
Vystavbovy projekt déle obsahuje velké mnozstvi procest, sluzeb a dodavek,
které nespadaji do ramce stavebnictvi. Jde naptiklad o pojisténi, financovani,
technologické dodavky, hlidaci sluzby, provozovani dila.

1.2 Individudlnost vystavbového projektu jako
procesu

Vystavbovy projekt je specifickym procesem, nebo spise souhrnem procest.
Vétsinou jde o proces individualni. Proménné existuji v pozicich jeho ucast-
nikd, jejich ulohach a vztazich, vnéjsich podminkach (ekonomicka situace,
podminky stavenisté, pocasi apod.), mife nebezpeci a rizik projektu obecné,
zpusobu fizeni a organizace projektu, zptsobu zadani projektu, podpore
verejnosti apod.



Vystavbovy projekt

Vystavbové projekty jsou vystaveny nebezpe¢im rizného druhu, jejichz
zdrojem jsou bud lidé, nebo priroda. Velky vyznam v nich tedy hraje lidsky
prvek, ¢as a prostredi. Samotny vystavbovy projekt je ¢asto skute¢né uni-
katni konfiguraci procesti se slozité predvidatelnymi dopady jednotlivych
nebezpedi. U velkych vystavbovych projekti lhiita pro dokonéeni ¢asto pre-
kracuje dva roky a jejich realizace probiha na rozsahlych plochach, které je
nékdy slozité dokonale zabezpecit.

Jednoduse feceno, vystavbovy projekt neni vyrobni linka, kterou napro-
gramujete a pfevezmete bez jakychkoli problémi vyrobek vzdy v presné de-
finovaném case a kvalité za presné predvidatelné penize.

Vady projektové dokumentace, mimoradné nepriznivé klimatické pod-
minky, nepredvidatelné fyzické i socialni podminky stavenisté, problémy
s pristupem na stavenisté, problémy se stavebnim povolenim, zdrzeni zpi-
sobend ochranci pfirody, at uz skute¢nymi, nebo spekulanty, zmény aj. jsou
jen priklady moznych komplikaci.

Cilem vsech ucastnikil vystavbového projektu vsak musi byt priblizit se
idealu vyrobni linky a snazit se problémy, zmény, nebezpeci a rizika ovladat
a celné ridit. To 1ze ovSem zajistit pouze za splnéni podminky dokonalé
pripravy projektu.

U verejnych zakazek je casto zdkladnim kritériem uspéchu nejnizsi
nabidkova cena. I proto smlouvy o dilo (na zhotoveni stavby, projektové
dokumentace apod.) urcujici vztahy daného vystavbového projektu musi
predvidat transparentni, icelna a rozumna fe$eni problému a komplikaci.

1.3  Ulohy avztahy

Historicky doslo v ramci stavebnictvi k vymezeni péti zakladnich skupin
subjekti, které jsou pfimymi ucastniky vystavbovych projektii anebo maji
v ramci stavebnictvi vliv nebo ur¢itou funkci. Jde o stavebni podnikatele,
projektanty, regulatory, zakazniky a uzivatele.'

1.3.1 Stavebni podnikatelé

Se stavebnimi podnikateli se nejcastéji setkime v podobé stavebnich spo-
le¢nosti, at uz globélnich, nebo mistnich. Stavebni spole¢nosti maji rtizna

' Viz Murdoch a Hughes (2008, s. 3).



Kapitola 1

zaméreni a velikost, od malych dodavatelt specializovanych ¢innosti po
nadnarodni komplexy, které maji nejen oborovou, ale i politickou silu.

Pro prehlednost terminologie je tfeba uvést, Ze stavebni podnikatel bude
z hlediska verejnopravniho, tedy terminologie stavebniho prava vefejného,
nejcastéji nazyvan stavitelem. Z hlediska zadavani vefejnych zakazek pak
bude nejcastéji nazyvan uchazecem a z hlediska stavebniho prava soukro-
mého bude nejcastéji nazyvan zhotovitelem (pfipadné dodavatelem). Tyto
terminy pak budu déle uzivat podle kontextu.

Stavebni podnikatelé na velkych vystavbovych projektech ¢asto spolu-
pracuji ve sdruzeni a vytvareji dodavatelské retézce o mnoha stupnich. Tzv.
generalni dodavatel uzavira vztahy se subdodavateli, ktefi ¢asti svych zavaz-
ki predavaji dale jednotlivym dal$im specializovanym stavebnim podnika-
telim atd. Pozice jednotlivych dodavatelt je ovlivnéna typem fizeni a orga-
nizace vystavbového projektu (viz kapitolu 5).

1.3.2 Projektanti

Hlavni vyznam projektanta je poskytnout vize, vykresy a specifikace pro
zakaznika. Projektant ale ¢asto pri vystavbovém projektu prebira i funkce
v oblasti fizeni a dozoru. Pod pojmem ,projektant® si pfedstavujeme ob-
vykle fyzickou osobu, ktera se zivi projektovanim, méné ¢asto pravnickou
osobu - ateliér, projektovou kancelat - jednoduse podnik, ktery dodava
sluzby nutné pro realizaci vystavbového projektu. Dnes tato druha varianta
prevazuje, nebot projektovani se stava stale naro¢néj$im a jednotlivec ho uz
sam nezvladne.?

1.3.3 Regulatori

Reguldtofi se v ramci stavebnictvi uplatiuji predev$im v nasledujicich
rovinach:

uzemni planovani a izemni fizeni,

stavebni fizeni,

bezpecnost, ochrana zdravi a ptirody,

zajisténi jakosti,

zajisténi radné hospodarské soutéze a

zajisténi rfadného hospodareni s verejnymi zdroji.

o

Viz Tichy (2008, s. 44 a nasl.).
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1.3.4 Zakaznici

Realizace stavby je v kone¢ném dusledku sluzbou zakaznikovi. Zakaznik
miiZe byt osoba, ktera si porizuje dim pro svou rodinu, zakaznik mutize byt
ale i developer, ktery financuje vystavbu nakupniho centra a ma v imyslu
ho prodat provozovateliim. Sam zakaznik muize byt budoucim vlastnikem
anebo provozovatelem.

Zakaznikem miZze byt danovy poplatnik, ktery financuje projekty verej-
ného zajmu v oblasti dopravni infrastruktury, vystavby véznic, zdravotnic-
kych zatizeni apod. Dilezitym aspektem zdkaznika tedy je, zda jsou jeho
zdroje verejné nebo soukromé.

Pro prehlednost terminologie je tieba uvést, Ze zakaznik bude z hlediska
vefejnopravniho, tedy terminologie stavebniho prava vefejného, nejcaste-
ji nazyvan stavebnikem. Z hlediska zadavani verejnych zakazek pak bude
nejcastéji nazyvan zadavatelem a z hlediska stavebniho prava soukromého
bude nejcastéji nazyvan objednatelem. Tyto terminy budu dale uzivat podle
kontextu.

1.3.5 Uzivatelé

Vsichni jsme uzivateli produktii vzeslych z vystavby. Podporujeme nebo od-
mitdme vystavbu z riznych diivodi. Velkou roli miize hrat vkus, tzn. subjek-
tivni pohled. Dal$im subjektivnim aspektem je postoj k obtézovani realizaci
stavby nebo uz hotovou stavbou, pfipadné subjektivni potfeba takové stavby
nebo sluzby. Diilezita je i konkrétni tradice a kultura dané spole¢nosti. Sta-
vebnictvi jako odvétvi je tradi¢né zatiZeno urcitou mirou nejistot vzbuzuji-
cich nedivéru zakaznik a uzivatel?.

1.4 Spravce stavby

Na tomto misté je se tfeba zminit i o pozici tzv. sprévce stavby (jak se v Ces-
ku preklada ptivodni vyraz engineer). Spravce stavby neni na ¢eském tizemi
ni¢im novym. Téméf totoznou naplin méla tzv. sprava stavby, nebo také ,,sta-
vebni sprava®, ve dvacatych a tficatych letech minulého stoleti.

Vykon prav a povinnosti spravce stavby spociva soucasné ve dvou ¢as-
tech. Prvni tvofi zastupovani objednatele, kdy zhotovitel miize povazo-
vat jednani spravce stavby za jednani a pochybeni objednatele (napriklad
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pokyny spravce stavby ke zménam). V ramci té druhé je spravce stavby
nezavislou a neutrdlni tfeti stranou, ktera je profesné pripravena k udrzeni
spravedlivé rovnovéhy mezi zhotovitelem a objednatelem (naptiklad feseni
sportl). V ramci druhé ¢asti bude omezena téZ odpovédnost objednatele
za jednani spravce stavby. Pravé nezavislost spravce stavby jako subjektu
jmenovaného a financovaného objednatelem je pfedmétem castych diskuzi.
Je v zajmu vSech ucastniku vystavbového projektu, aby byly kompetence
spravce stavby vzdy zcela vyjasnéné a nebylo sporu o tom, kdo jeho funkci
fakticky provadi. Kompetentni spravce stavby je zakladnim predpokladem
uspésného vystavbového projektu.

Spravcem stavby je vétsinou obchodni spole¢nost, casto skupina konzul-
ta¢nich inZenyra nebo projektantd, musi byt v§ak jmenovan jeji konkrétni
zastupce. Spravcem stavby ale muze byt i subjekt podfizeny objednateli, je to
ovSem v praxi velmi problematické feseni. V této souvislosti se odkazuje® na
rozhodnuti Rozhod¢iho soudu u Mezinarodni obchodni komory, ve kterém
se rozhodci zabyvali nahrazenim spravce stavby zaméstnancem objednatele
(8lo o vefejného stavebnika). Toto nahrazeni vedlo podle rozhodct k zaniku
zavazkového vztahu. Zasadné tedy neni ptijatelné, aby objednatel a spravce
stavby pochazeli z jedné organizace.

Jednotliva prava a povinnosti spravce stavby jsou dany zpravidla zvlastni
smlouvou s objednatelem.

Mezi typicka prava spravce stavby patii predev§im pravo davat zhotovi-
teli pokyny tykajici se realizace dila (nebo odstranéni vad), které zhotovitel
musi plnit. Déle jde ¢asto o rozhodovani sport pfi realizaci v prvni instanci
(viz kapitolu 10).

Spravce stavby obvykle musi napriklad zavazné objasnovat dvojznacnosti
nebo nesrovnalosti ve smlouvé. V pravomoci spravce stavby ale vétsinou
neni ménit smlouvu o dilo, a nema tedy pravomoc zbavit kteroukoliv ze
stran povinnosti, zavazk nebo odpovédnosti vyplyvajicich ze smlouvy o di-
lo. Jeho tkony nezbavuji zhotovitele zadné odpovédnosti, kterou ma podle
smlouvy o dilo. Spravce stavby by mél byt inzenyrem se vSemi potfebnymi
dovednostmi a zkuenostmi,* s dobrou znalosti smlouvy a smluvnich pro-
cedur (metod méreni a ocenovani, lhiit apod.). Spravce stavby by mél byt
schopen predvidat vSechny pravni, obchodni a technické nasledky svych
pokynd, zvlasté téch vedoucich ke zménam. Mél by byt schopen spravedlivé

> Viz Jaeger a Hok (2010, s. 222).
* Viz Jaeger a Hok (2010, s. 227).
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hodnotit opravnénost naklada a vhodnost jednotkovych nebo polozkovych
cen v pripadé nutnosti jejich vytvoreni. Spravce stavby by mél byt téz scho-
pen spravedlivé vyhodnocovat opravnénost narokd na prodlouzeni lhit
a narokt na dodate¢nou platbu.

Typickou ¢innosti spravce stavby je vydavani potvrzeni riizného druhu.
Napriklad vzory FIDIC predpokladaji mnoha potvrzeni jako predevsim po-
tvrzeni dil¢i faktury (interim payment certificate), potvrzeni konecné faktury
(final payment certificate), potvrzeni o prevzeti dila (taking-over certificate)
a potvrzeni o provedeni dila (performance certificate). Podle vzora FIDIC
ovsem plati, Ze veskera schvéleni, kontroly, potvrzeni, souhlasy, ovéfeni, pro-
hlidky, pokyny, oznameni, navrhy, zadosti, zkousky nebo podobné kroky
spravce stavby (véetné absence zamitnuti) nezbavuji zhotovitele Zadné od-
povédnosti, kterou ma podle smlouvy o dilo, véetné odpovédnosti za chyby,
opomenuti, nesrovnalosti a neplnéni. Naptiklad podle ¢l. 14.6 vzori FIDIC
dale plati, ze spravce stavby muze v kterémkoliv potvrzeni platby provést
zménu nebo modifikaci, ktera méla byt spravné provedena v nékterém pred-
chozim potvrzeni platby. Nebude se mit za to, ze potvrzeni platby znamena
prijeti, schvéleni, souhlas nebo uspokojeni spravce stavby.

1.5  Casté problémy

Vystavbovy projekt je do¢asnou konfiguraci procesti, do¢asnou multi-orga-
nizaci. Kazdy vystavbovy projekt spoji velké mnozstvi lidi ve spolecném usili
s védomim docasnosti. Spoji velké mnozstvi profesi a specialistii.

Pfimymi dcastniky vystavbovych projektl jsou nejcastéji zakaznici,
projektanti a stavebni podnikatelé. Velké vystavbové projekty maji i velké
mnozstvi konkrétnich zastupcti téchto primych ucastnikd. Kazdy z nich je
zaméstnancem néjaké organizace, ¢asto ¢lenem néjakého profesniho sdru-
zeni, kazdy ma své rizné zajmy, aktivity a priority. Proto je dilezité nastavit
v ramci daného projektu tcelny zpiisob fizeni a organizace, ktery ma na-
smérovat spole¢ny zajem vSech k uspéchu vystavbového projektu. Stejné
tak dulezité je navozeni urcitého spole¢enského ovzdusi a pristupu k reSeni
problémd, jez doprovazeji kazdy velky vystavbovy projekt.

Velice dulezitou otazkou jsou zmény na pozicich jednotlivych zastupct
ucastnika v jeho priibéhu. Zména rozhodujici osoby pfi fizeni projektu mi-
Ze zpusobit velké zmateni vedouci k technickym komplikacim, zvyseni ceny
dila a prodlouzeni lhity pro dokonceni.
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Zastupci ucastnika vystavbovych projektd maji riznou uroven znalos-
ti, rizné specializace a rizné zajmy. Kompetence a pravomoci jsou nékdy
nejasné a neni vyjimkou, ze se nékdo odpovédnosti vyhyba nebo ji naopak
neopravnéné prijima. Sladit vSechny zajmy vSech ucastnika a jejich zastupcti
je proto mimotadné obtizné.

Dal$im ¢astym problémem jsou konflikty, které je tfeba ocekavat hlavné
pro odlisnost dil¢ich zajmu ucastnika vystavbového projektu. Ovsem zvi-
tézit by mél vzdy zdjem vcasného a fadného dokonceni projektu, tzn. dila
prinasejiciho nejvyssi hodnotu za vynaloZené penize, dodaného v predpo-
kladané jakosti a v dohodnuté lhite.

1.5.1 Prekryvani fazi vystavbového projektu

U vystavbového projektu rozlisujeme tti zakladni faze, a to ptipravu, projek-
tovani a realizaci (do realizace mtizeme pripadné zaclenit i fazi ptipadného
provozovani).

Tyto faze se mohou prekryvat. Prekryvani je ¢asto zamérné nebo nevy-
hnutelné. Mtize k nému dochézet napriklad v pripadé projekttt DB (viz ka-
pitolu 5), aby se urychlila nebo zefektivnila vystavba, anebo v piipadé zmén
a upfesnéni projektové dokumentace v pribéhu realizace. Pravé zmény jsou
dilezitym tématem v oblasti fizeni vystavbovych projektt a smlouva musi
byt hlavnim instrumentem ke stanoveni postupti pfi feSeni zmén.

1.5.2 Pripustnost zmén a potieba jejich reSeni

V ramci vystavbovych projektii je velka pravdépodobnost nepredvidatel-
nych podminek a jevi. Je tedy téméf jisté, Ze na vystavbovém projektu bude
dochazet k odchylkam od piivodnich predstav zakaznika, projektanta nebo
zhotovitele o realizaci dila. Kvili zamezeni sporti je proto praktické smluvné
predvidat feseni takovych odchylek. To se v dobrych smlouvach pravidelné
déje, a proto smlouvy obsahuji zménové procesy s popisem predvidanych
zmén (viz kapitolu 13).

Takové zmény samoziejmé nemohou byt porusenim smlouvy, protoze
jsou pravé smlouvou umoznény. Zménové procesy maji mit ve smlouve ur-
¢ita procesni pravidla (tzn. zpiisob navrzeni, forma pokynu, zptsob a lhity
schvalovani, zptisob ocenéni, vzorové zménové listy atd.).
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1.6 Typické zavazkové vztahy

Zavazky vznikaji ve vy$e uvedeném prostfedi mezi uvedenymi subjekty,
tedy predevsim pfimymi ucastniky vystavbového projektu. Jde predevsim
o smlouvy o dilo, kupni smlouvy, smlouvy o obstarani zalezitosti a ptipadné
dal$i nepojmenované smlouvy.

Zakladni alokace rizik a zptisob fizeni a organizace ur¢itého vystavbo-
vého projektu musi byt stanoveny ve smlouvé o dilo mezi objednatelem
a zhotovitelem. Jde o tzv. investorskou smlouvu. Dalsi smlouvy o dilo vzni-
kaji v ramci vy$e zminénych dodavatelskych fetézct. Velky vyznam ma4 také
smlouva o sdruZzeni.

Dalsi zavazkové vztahy vznikaji z pojistnych smluv. V oblasti zajisténi
zévazkového vztahu jde predevs$im o bankovni zaruky za splnéni zavazku
nabidky, fddnou realizaci a odstranéni zaru¢nich vad.
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