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Transakcni praxe: Mesta a archi-
tekti (slozité hledani smluvnich

standardu)

V soucasné dobé probiha v nékterych statutarnich méstech

pomérné intenzivni diskuse o tom, co je a co neni standardem

smluv mezi mésty (a obcemi) na jedné strané (jako verejnymi

zadavateli, resp. objednateli dila) a architekty na strané druhé

(jako zhotoviteli), a to ¢asto v ndvaznosti na vysledky verej-
nych architektonickych soutézi. Predmeétem diskuse je obsah
smluvnich ujednani, resp. stanoveni standardu prav a

povinnosti stran. V nékterych pfipadech dochazi ke stretu me-
zi Casto vizionarskymi a neotrelymi postupy, které jsou vysled-

kem verejné architektonické soutéze a které po zasluze svym
celkovym architektonickym vyznénim budi obdiv zejména od-
borné verejnosti, a redlnymi financnimi prostfedky mésta
alokovanymi v rozpoctu. Tento rozpor je bohuzel ¢asto resen
az nasledné pfi vyjedndvani smluvni dokumentace.

e pfitom zifejmé, Ze Ceskou odbornou verejnost, minimalné na drovni

nékterych statutarnich mést, ¢eka vyznamna diskuse o standardizaci

smluvnich podminek, v€etné podminek vefejnych architektonickych sou-
tézi. Situace dosla v nékterych pripadech dokonce tak daleko, Ze architekti
(resp. v daném pripadé projektanti) poddvaji podnéty nékterym stavovskym
organizacim (napt. CKAIT) [1] a stéZuji si, Ze mésta pozaduiji tzv. "novy smluvni
standard", tedy podrobnéjsi smlouvy o dilo s detailnim vymezenim prav a po-
vinnosti, podminek splatnosti, zajisténim a se snahou o sjednani omezujicich
financnich rdmc vysledného stavebniho dila (investi¢ni naklady stavby) atp.

Situace bude vyZadovat feseni, které drive Ci pozdéji povede k (néjaké mife)
sjednoceni postupl. Zakladnim problémem je skutecnost, Ze néktefi (nikoli
vsichni) architekti bohuZel nezohlednuji ekonomické moZnosti mést jako verej-
nych zadavatel( a povaZuji svoji autorskou svobodu za kategorii vyssi (nez jsou
omezené rozpoctové moznosti mésta jako verejného zadavatele), tedy za ja-
kousi nadfazenou kategorii. Z tohoto odliSného pohledu logicky dochazi
k mnoha stretiim, které ¢asto vedou i k neuvazenym vyroklm, které nemaji
racionalni jadro.

Cinnost architekt( je nezbytné povazovat za vysoce piinosnou, mimoradné
zodpovédnou, formujici Sirsi prostfedi a dlouhodobé utvarejici vefejny prostor.
Stejné tak je nezbytné povazovat za pfinosné verejné architektonické soutéze
(jako takové).
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Uvod

Pti FeSeni rozpord mezi mésty jako
zadavateli a architekty jako zhotovi-
teli je nezbytné zdlraznit, Ze je to
predevsim verejny zadavatel, kdo
urcuje své potreby a kdo stanovuje
své rozpoctové moznosti. Je zcela
nezadatelnym pravem zadavatele
limitovat své dodavatele ve vztahu
k investicnim nakladim stavby.
Rovnéz tak je nezadatelnym pravem
zadavatele upfednostfiovat provozni
a ekonomické hledisko, jinymi slovy,
volit takové reseni, které je z pohledu
vystavby a nasledného provozu eko-
nomicky racionalni, a to i na ukor
(rediného) potlaceni nékterych
architektonickych uvah, zejména po-
kud jde o celkové estetické vyznéni.
Takovy pristup vSak nutné nevede
k degradaci ¢innosti architekta ci
k omezeni jeho tvarci svobody,
naopak, ¢asto velmi zdatrila architek-
tonicka dila vznikla pravé z nedos-
tatku ¢i omezeni financnich
prostfedkd. Otazka limitd pouZiti
financnich prostredkd je aktuaini
zejména v soucasné turbulentni
dobé. Pozadavky v oblasti financnich
limitd nelze vnimat jako "utok na
umeéleckou a tvarci svobodu" apod.

Najit kompromis neni jednoduché,
presto je nezbytné, aby se jednani
ohledné standardizace smluvnich
podminek iniciovala. Zddné viemi
akceptované smluvni standardy
neexistuji (odhlédneme-li od standar-
da FIDIC). [2] Jinymi slovy, kaZdy ve-
rejny zadavatel si sjednava své pod-
minky zcela samostatné, a to v plném
rozsahu. V rdmci jednani pak dochazi
Casto k velmi kurioznim situacim, kdy
nékteré méné zkusené ateliéry odka-
zuji na nékteré smlouvy, které pova-
Zuji ¢i v ramci jednani vydavaji za
"smluvni standard" (jakkoli Zadny
takovy neexistuje). Mnozi architekti
také odkazuji zcela kuriézné na pocet
stran smlouvy.

Je nezbytné zdlraznit, Ze popsané
problémové okruhy se tykaji spise
smluv mezi verejnym sektorem jako
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zadavatelem a architekty. Soukromy

sektor tyto problémy jiz vyresil, a to

velmi pragmaticky.

NiZe je adresovano nékolik aktual-
nich vybranych problémovych
okruhd, které jsou feseny na Urovni
konkrétnich vefejnych zadavateld.
Jde o okruhy, které jsou vybrany
pouze ilustrativné a adresovani
téchto okruhd si neklade za cil
poskytnout vyCerpavajici vycet
problém ¢i pravni analyzu, ale
zahadjit diskusi o tématu. Rozsah
problém( vztahl mezi vefejnymi
zadavateli a architekty je mnohem
Sirsi a Uzce souvisi i s pravem
verejného zadavani.

Adresované okruhy se tykaji
smlouvy o dilo, ¢asto nazvané jako
"Smlouva na vytvoreni projektové
dokumentace, vytvoreni informacni-
ho modelu stavby metodou BIM,
vytvoreni ndvrhu interiéru, vykon
inZenyrské ¢innosti a autorského
dozoru". Pfedmétem takové
smlouvy o dilo je zejména povinnost
zhotovitele:

e  ziskat podklady, dokumenty,
materialy, vysledky méreni a
prazkumi nebo jiné ve smlouvé
vymezené informace, které jsou
nebo mohou byt potifebné nebo
vhodné pro zpracovani navrhu
stavby a pro plnéni povinnosti
ze smlouvy o dilo, informacniho
modelu stavby, navrhu interié-
ru,
projektové dokumentace,
vyddni povoleni zdméru a pro
fadné provedeni dila vymezené-
ho ve smluvnich podminkach;

e  zhotovit navrh stavby a
projektovou dokumentaci;

e  provést inZenyrskou
(obstaravatelskou) ¢innost,
tj. veskerou cinnost souvisejici
zejména s predjednanim navrhu
stavby, pfipravou podkladd pro
vydani povoleni zaméru,
projednanim a ziskanim
povoleni zaméru a ziskanim
jakychkoli potfebnych

dodatecnych podkladi a doklad
souvisejicich s vydanim povoleni
zaméru, a veskeré prace a
¢innosti souvisejici s provedenim
dila véetné provedeni potreb-
nych mérenfi a prizkuma;

e zhotovit informacéni model stav-
by;

e  zhotovit navrh interiéru;

e  provést autorsky dozor; a

e poskytnout pfipadnou poraden-
skou ¢innost pri vybéru general-
niho zhotovitele stavby a jeho
poddodavateld, véetné pfipravy
vykazu vymeér.

(€¢

Pri reseni rozpora mezi
meésty jako zadavateli a
architekty jako zhotoviteli
je nezbytné zduraznit, Ze
je to predevsim verejny
zadavatel, kdo urcuje své
potreby a kdo stanovuje
své rozpocCtové moznosti.

Zcela zasadni roli pfi vyjednavani
smluv o dilo hraji projektovi manaze-
fi. Obecné Ize konstatovat, Ze bez
kvalitniho projektového manazera si
nelze predstavit realizaci jakékoli
vyznamnéjsi investi¢ni akce na strané
vefejného zadavatele. Je pfitom
zcela nerozhodné, zda verejny zada-
vatel disponuje projektovym manaze-
rem v ramci vlastnich struktur nebo
dochazi k zasmluvnéni externiho do-
davatele sluzeb projektového ma-
nagementu.

Koncepce architektonickych
soutézi

Jednim ze zasadnich problémovych
okruh je koncepce architektonic-

kych soutézi, které (v jejich soucasné
aplika¢ni praxi) Casto pfinaseji vyz-




namné problémy. Architektonicka
soutéz (soutéz o navrh v terminologii
prava verejného zadavani) ve smyslu
§ 143 zakona ¢. 134/2016 Sb.,
o zadavani verejnych zakazek, ve
znéni pozdéjsich predpist ("Z2zVZ")
umoznuje nasledné jednani s vitézem
ve formé jednaciho fizeni bez uvefrej-
néni ve smyslu § 65 ZZVZ. Mnozi
architekti pfistupuji k jednacimu
fizeni bez uverejnéni, které na zakla-
dé vysledku soutéze o navrh zahajuje
zadavatel, bez ohledu na pUvodni
soutéz o navrh, zejména pokud jde o
navrZenou odménu v rdmci soutéze o
navrh, a to jakoby jednaci fizeni bez
uverejnéni bylo zcela mimo kontext
puvodni soutéZe o navrh. Mnozi
zadavatelé naopak nechtéji svazovat
podminky soutéze o navrh predklada-
nim budouci smluvni dokumentace,
¢imz vSak dochdazi k vytvareni dalSich
budoucich potencialnich problém.

SoutézZe o navrh ¢asto, i z divodu
doporuceni nékterych stavovskych
organizaci, neobsahuji financni limity,
a to at jiz ve vztahu k odméné nebo
ve vztahu k investi¢nim ndkladdm
stavby, ¢asto nejsou pfilozeny
jakékoli principy smlouvy o dilo ¢i jeji
znéni. Vysledkem je situace, Ze poza-
davky architektd jsou v ramci
nasledného jednaciho fizeni bez
uverejnéni zcela mimo ramec a
finan¢ni moznosti verejnych zadava-
tell. Verejné architektonické soutéze
by se nemély koncipovat pouze
s ohledem na estetické a stavebné
technické feseni (coZ Casto prevlada),
ale mély by byt zohlednény i financni
podminky, redlné limity a rozpoctovd
omezeni apod. Mnoho verejnych
zadavatelll vyjadfuje skepsi
k aktudlnim pribéhim verejnych
architektonickych soutézi a vyjadruji
spiSe vili je do budoucna omezit.

V nékolika pripadech sice doslo
k uzavreni smlouvy s architekty, ale
stavebni zdmér neni realizovan, a to
zejména z financ¢nich dlvoda.

V tomto je dan dramaticky rozdil
oproti napt. Némecku ¢i Svycarsku.
Pokud by podminky verejnych archi-
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tektonickych soutézi obsahovaly
finan¢ni omezeni a poZadované
smluvni podminky (a to jiz jako pod-
minky téchto soutézi), Ize predpo-
kladat, Ze jejich relevance a efektivi-
ta by byla mnohem vyssi a v ramci
nasledného jednaciho fizeni bez
uverejnéni by se nezacinalo de facto
od pocatku.

Lze tedy ucinit zavér, Ze verejné
architektonické soutéze nemohou
byt, minimalné ve vztahu k vefejnym
zadavatellim, pouze o estetickém a
uméleckém ztvarnéni dila a Ze eko-
nomické podminky, véetné smluv-
nich podminek, je nezbytné do celé
soutéze promitnout.

4L

K nalezeni kompromisu
dojde, praxe vzdy najde
reseni. Jak bylo uvedeno
vyse, soukromi investori
uvedené problémové
okruhy vyresili. Neni
jakykoli daivod, aby
nedoslo ke standardizaci
i na Grovni verejnych
zadavatelt. V principu je
vsak neprijatelné, aby
zcela logicky pozadavek
verejného zadavatele na
jasnou a de facto prisnou
smlouvu mél za nasledek
pouze mnohamilionové
navysSeni odmény, a to s
odivodnénim, Ze verejny
zadavatel pozaduje nad-
standard.

Vztah k projektantiim

DalSim vyznamnym problémovym
okruhem z praxe je skute¢nost, ze

v mnoha pfipadech je ¢innost archi-
tektl omezena pouze na cca 20 %
celkového objemu vykont (resp.
plnéni, at jiz financnich ¢i faktickych),
nebot ve zbytku je ¢innost vykonava-
na projektanty, ktefi vSak nejsou
smluvni stranou smlouvy o dilo (mezi
vefejnym zadavatelem jako objedna-
telem a architektem jako zhotovite-
lem) a ani nevystupovali v jakékoli
pravni pozici v rdmci soutéZe o navrh.

V praxi je Casté, Ze az v pripadé za-
hajeni jednani v rdmci jednaciho fize-
ni bez uverejnéni architektonicky
ateliér hleda projektanta jako poddo-
davatele. Architekti, ktefi jsou skutec-
nou smluvni stranou smlouvy o dilo,
se v praxi omezuji spiSe na vizualni a
koncepcni otazky (ztvarnéni architek-
tonického autorského dila), avsak
nejdulezitéjsi otazky stavebni, tech-
nické, konstrukcni a povolovaci fesi
projektant jako poddodavatel. Je
pritom logické, Ze pokud nastanou
pripadné chyby (coZ neni neobvyklé),
jsou Casto zpUsobeny spise ¢innosti
projektantl (jako poddodavateld).

V mnoha pfipadech jsou architekti
(zejména v pripadé zacinajicich ateli-
érll) tzv. "ve vleku" velkych projek-
tantskych spolec¢nosti, kdy obsah
smlouvy o dilo fakticky vyjednavaji
s vefejnym zadavatelem (jako objed-
natelem) projektanti (a nikoli archi-
tekti jako skutecna smluvni strana
takové smlouvy o dilo). Jinymi slovy,
nejdlleZitéjsi pInéni (minimalné
z pohledu pfipadné odpovédnosti za
Skodu) provadi subjekt, ktery neni
smluvni stranou a jehoZ pInéni neni
¢asto ani zajisténo nékterymi zajisto-
vacimi instrumenty. V rdmci komplex-
nosti a sloZitosti vztah( pfi projekto-
vé pripravé neobstoji (na prvni
pohled logické) tvrzeni, Ze postaci,
kdyZ veskerou odpovédnost ponesou
architekti podle smlouvy o dilo uzavi-
rané primo s vefejnym zadavatelem
jako objednatelem. Redlné vztahy




jsou mnohem komplikovanéjsi. Byl
zaznamenan napf. pripad, kdy archi-
tekti nabizeli zadavateli (namisto
financniho pInéni nahrady skody)
postoupeni své pohledavky proti svym
projektant(im jako poddodavatel(im
(vyznamna prazska projektantska
spole¢nost). Byl zaznamenan pfipad,
kdy doslo k promléeni narokd archi-
tektl proti svym projektantlim jako
poddodavatellim, nikoli vSak narok
verejného zadavatele proti architek-
tam.

4L

Rovnéz tak je nezada-
telnym pravem zadava-
tele uprednostnovat
provozni a ekonomické
hledisko, jinymi slovy
volit takové reseni,
které je z pohledu
vystavby a nasledného
provozu ekonomicky
racionalni, a toina
ukor (realného)
potlaceni nékterych ar-
chitektonickych tivah,
zejména pokud jde o
celkové estetické
vyznéni.

Poddodavatelsky vztah mezi architek-
ty a projektanty by mél byt feSen i

v ramci smlouvy o dilo mezi verejnym
zadavatelem jako objednatelem a
architektem jako zhotovitelem, a to
minimalné tak, aby se architekti
zavazali, Ze sjednaji se svymi poddoda-
vateli zavazkovy vztah, ktery bude

v rozsahu prav a povinnosti obdobny
vztahu mezi vefejnym zadavatelem a
architektem (v€etné zavaznych termi-
nG plnéni, zajisténi, odpovédnosti za
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vady, zaruky za kvalitu dila). Jinymi
slovy, pljde témér o "zrcadlovy
vztah" (v rozsahu, ve kterém to
umoznuje poddodavatelsky vztah).
Je rovnéz zcela logické, Ze si verej-
ny zadavatel zjistuje, jakym zpUso-
bem v ramci konkrétnich projektd
poskytuji sluzby néktefi projektanti
apod., a tato zjisténi analyzuje a
v ramci jednaciho fizeni bez uverej-
néni poZaduje napf. zpfisnéni poZa-
davkt ve vztahu k projektantiim
jako poddodavateltm ¢i k pojisténi a
zajisténi.

Zajisténi povinnosti
(zajistovaci instrumenty) a
pojisténi

Jednim ze zakladnich problémd,
které je nezbytné v praxi resit, je
otdzka zajisténi povinnosti, tedy
zajistovaci instrumenty. Zadavatelé
logicky poZaduji bud bankovni zaru-
ku nebo zadrzné, pripadné oba tyto
zajistovaci instrumenty. U mnoha
architektonickych ateliér( je vsak
jakékoli zajisténi velkym problé-
mem, nebot nedisponuji prislusnymi
finan¢nimi prostredky a ¢asto odmi-
taji takové zajisténi. Kdyz uz ptipad-
né souhlasi, pak o toto zajisténi
(resp. naklady na jeho zfizeni a udr-
Zovani) zvysuji cenu, kterou bude
hradit verejny zadavatel z vefejnych
prostiedkd. Jinymi slovy, pfenaseji
veskeré naklady na zajisténi na ve-
fejného zadavatele. Obdobna situa-
ce nastava v pripadé pojisténi. Mno-
zi vefejni zadavatelé pozaduji pojis-
téni, které kryje predvidatelnou sko-
du, napf. u miliardové stavebni za-
kazky na vystavbu skolského zafizeni
je pojisténi na pojistnou castku ve
vysi 100 mil. K¢ zcela logické. Mnozi
architekti toto odmitaji, a to
s odkazem na skutecnost, Ze pojisté-
ni ve vysi 50 mil. K¢ idajné postaci.
Pfitom je nezbytné konstatovat, ze
jak v pfipadé zajistovacich instru-
mentd, tak v pfipadé pojisténi, je
dudleZitou otazkou i zkusenost archi-
tektonického ateliéru s obdobnymi

zakazkami. Verejny zadavatel si musi
logicky klast otazku kolik obdobnych
staveb architektonicky ateliér realizo-
val, jaké jsou zkuSenosti, jaké pripad-
né naroky byly uplatnény apod.

V pfipadech kdy dojde k dohodé o
vysi pojisténi, architekti navysuji
vyrazné svoji odménu o ndklady
souvisejici s pojisténim.

Garance poskytnuti celého
plnéni

DalSim praktickym problémem, ktery
musi verejni zadavatelé v praxi resit,
je otazka, zda maji ve smlouvé o dilo
prevzit zavazek poskytnout architek-
tlm celé pInéni nebo nikoli. V dané
véci proziravi zadavatelé podminuji
zahajeni praci na jednotlivych vyko-
novych fazich vyzvou. Jinymi slovy,
neposkytuji jakoukoli garanci, ze
zadaji architektm dilo v celém
rozsahu. V daném pfipadé jde o ryze
obchodni tvahu, je vSak nezbytné
konstatovat, Ze neposkytnuti garance
zadani celého dila plisobi pomérné
presvédcivé a umoZnuje pfipadné
nepokracovat ve spolupraci, ktera se
neosvédcila, nebo v pfipadé jinych
okolnosti (napf. nedostatek financ-
nich prostredkd v rozpoctu), a to bez
nutnosti podstupovat (vZdy rizikovy)
proces predc¢asného ukonceni zavaz-
kového vztahu ze smlouvy o dilo
formou odstoupeni.

Kontrola pfedanych podkladi

Dal$im okruhem fesenym casto

v praxi je kontrola predanych podkla-
dU. Architekti ¢asto namitaji, Ze po-
vinnost zkontrolovat veskeré podkla-
dy a dokumenty obdrZené pred uza-
vienim smlouvy o dilo a odpovédnost
za to, Ze dilo je realizovatelné, je ex-
cesivni. Vznikd otazka, v jakém rozsa-
hu lze napf. odpovidat za expertni
podklady, vypocty, autorizované do-
kumenty. Architekti ¢asto odmitaji
prohlasit, Ze predané podklady jsou
dostatecné pro radné provedeni dila.
Z logiky véci musi verejny zadavatel




jako objednatel poZzadovat pomérné
Sirokou garanci proveditelnosti dila a
ovéreni vstupnich informaci. V praxi
neexistuje standard, ktery by jedno-
znacné stanovil rozsah kontroly pre-
davanych podkladi. | proto je nezbyt-
na diskuse ohledné standardizace
smluvnich ujednani v rdmci smluv o
dilo.

Zavazné terminy plnéni

Vyznamnym problémovym okruhem
v praxi je rovnéz definovani zdvaz-
nych termin( plnéni, zejména ve
vztahu ke stavebnim a jinym sprav-
nim fizenim, kdy architekti nechtéji
prevzit odpovédnost za dobu trvani
uzemniho, resp. stavebniho ¢i jiného
spravniho fizeni apod. Zde je vidy
tfeba nalézt kompromis. Pokud je
napf. délka fizeni zplisobena chybou
architekta, pak z logiky nedava smysl
prodluZovat zavazné terminy plnéni,
resp. nesankcionovat zhotovitele.
Vznika mnoho praktickych otazek,
napf. zda ma dochazet

k automatickému prodluzovani zavaz-
nych termin( pInéni ¢i k prodluzovani
az po uzavieni dodatku atp.

Akceptacni fizeni

Zcela zdsadnim problémem v praxi je
Casto i pozadavek zadavatele jako
objednatele na akceptacni fizeni.
Obecné je ve smlouvé o dilo treba
stanovit postup predani a prevzeti,
IhGty pro objednatele k odsouhlaseni
a akceptaci apod. Pritom "akceptace"
je odlisnou kategorii od "predani" a
"prevzeti” dila, resp. pfislusného dil-
¢iho plnéni. Akceptace znamend po-
tvrzeni objednatele nebo projektové-
ho manaZera v ramci pfedavaciho a
akceptacéniho protokolu, Ze dil¢i pIné-
ni podle smlouvy o dilo nebo jeho
Cast spliuje akceptacni kritéria (po
jejich ovéreni) a Ze jej pfijima za Gce-
lem dalSiho pokracovani v ramci pro-
jektu (zpravidla v pripadé Cistopist
dokument( po odstranéni pfipad-
nych pfipominek, vad ¢i vyhrad k hru-
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bopisu); akceptace vSak neznamena
potvrzeni, Ze plnéni je bez vad a ne-
dodélka; za tyto vady a nedodélky je
naddle odpovédny zhotovitel za pod-
minek stanovenych ve smlouvé o
dilo. Akceptace plnéni nevyluéuje
moznost uplatnéni vad.

Architekti ¢asto pozaduji do
smlouvy o dilo zapracovani principu,
Ze dilo je provedeno, i kdyZ vykazuje
vady ¢i nedodélky a argumentuji tim,
Ze dilo vidy bude mit néjaké vady
a nelze jimi odlvodnit nepfevzeti
celého plnéni prislusné faze (dil¢iho
plnéni) a neuhrazeni ceny (nékteri
architekti hovofi dokonce o
"blokovani" uhrazeni ceny). Na
druhou stranu verejny zadavatel
jako objednatel poZaduje zpravidla
bezvadné dilo a potvrzeni o akceptaci
vyda aZ u skutecné bezvadného
plnéni (nebo pInénis drobnymi
vadami). Mnozi architekti namitaji,
Ze projektova dokumentace se nema
schvalovat dvakrat (projektovym ma-
nazerem a nasledné objednatelem),
jde vsak o vnittni proces na strané
objednatele, ktery ma pravo si stano-
vit vice stupnd schvalovani. Nékteri
architekti pozaduji upravit smlouvy o
dilo tak, aby vytknuté vady byly pova-
Zovany za viceprace. S timto poZzadav-
kem nelze souhlasit.

Cena a platebni podminky

Cena za sluzby architekta je vidy vel-
mi komplikovanou otazkou, zejména
pokud jde o jeji vysi a pfimérenost.
Vefejni zadavatelé bézné nechavaji
ovérovat vysi odmény architekta na
zakladé znaleckych posudk, kdy jsou
pomérovany obdobné projekty a pl-
néni, jsou zohledrfiovany prava a po-
vinnosti ze smlouvy o dilo a celkové
plnéni. | v dnesni dobé se Ize setkat
s argumentaci architektd, ktefi odka-
zuji na tzv. vykonové a honorarové
rady. Zde je nezbytné zdUraznit, Ze
Utad pro ochranu hospodafské sou-
téze povazuje schvaleni Vykonového
a honorarového radu za zakazané a
neplatné rozhodnuti sdruzeni souté-

Zitel(, které mlze vést k naruseni
hospodarské soutéze na trhu sluzeb.
Zcela samostatnou problémovou

otazkou jsou platebni podminky.
Architekti ¢asto nesouhlasi

s navazanim prava fakturovat na
okamZzik podpisu akceptacniho proto-
kolu, pficemz jde o standardni usta-
noveni. Architekt by mél fakturovat
az v okamZiku, kdy pfislusné dilci
plnéni je akceptovano. Pro architekty
je samoziejmé komplikované Zalovat
na zaplaceni, pokud neni podepsan
akceptacni protokol, nebot bez pod-
pisu akceptacniho protokolu neni
splnéna podminka pro vystaveni da-
riového dokladu (faktury) a nemuize
tedy nastat splatnost a ani prodleni
objednatele.

G

V ramci jednani pak do-
chazi casto k velmi
kurioznim situacim, kdy
nékteré méné zkusené
ateliéry odkazuji na ne-
které smlouvy, které po-
vazuji ¢i v ramci jednani
vydavaji za "smluvni
standard” (jakkoli Zadny
takovy neexistuje). Mnozi
architekti také odkazuji
zcela kuriézné na pocet
stran smlouvy.

Architekti ¢asto namitaji i potfebu
prabézného cash flow, proto je ¢asto
¢ast odmény hrazena bez ohledu na
kvalitu predaného plnéni, jde o
preddni tzv. hrubopisu, a zbytek ceny
je uhrazen azZ po akceptaci tzv.
Cistopisu. V nékterych pripadech
architekti pozaduji, aby verejny zada-
vatel navrhl textaci reseni, kdy by




byla uhrazena vidy nesporna cast za
dilo a zbyld sporna v disledku
vytknutych vad nebyla fakturovana
do doby vyreseni vad apod.

Mnozi architekti navrhuji rozhodci
fizeni, Ci expertni fizeni za ucelem
feSeni téchto spord. Architekti ¢asto
namitaji, Ze smlouvy nefesi situaci,
kdy bylo dilo predano v souladu
se smlouvou o dilo, nicméné objed-
natel presto odmitl pfedavaci (resp.
akceptacni) protokol podepsat a
vznese napf. pfipominky formalniho
charakteru. Architekti namitaji, ze
objednatel timto mliZe oddalovat
zaplaceni ceny, prestoze zhotovitel
vSechny podminky splnil. Rovnéz tak
architekti odmitaji standardni ustano-
veni, Ze objevi-li se po dobu splatnos-
ti faktury vady, dojde k preruseni
splatnosti faktury aZz do odstranéni
vady Ci prokazani neexistence vady.

Ve vSech vyse uvedenych pfipadech
jde o standardni ustanoveni, které
rozumny verejny zadavatel ve
smluvnich ujednanich pozaduje.

Zadné vsemi akceptované
smluvni standardy neexis-
tuji (odhlédneme-li od
standardt FIDIC). Jinymi
slovy, kazdy verejny zada-
vatel si sjednava své pod-
minky zcela samostatné, a
to v plném rozsahu.

Garance dodrzeni planova-
nych investi¢nich nakladu
stavby

Obecné je pravidlem, Ze architekt
jako zhotovitel je povinen k navrhu
stavby a ke kazdému stupni projekto-
vé dokumentace vypracovat vykaz
vymér v podrobnosti odpovidajici
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danému stupni projektové pripravy.

Navrh stavby a kazda projektova
dokumentace musely byt zpracovany
tak, aby planované investi¢ni naklady
stavby stanovené podle obsahu
vykazu vymér v navrhu stavby a ve
vsech jednotlivych stupnich projekto-
vé dokumentace neprekrocily
referencni ¢astku uvadénou jako
"planované investi¢ni naklady
stavby". Tato ¢astka zpravidla zahrnu-
je i kompletacni ¢innost ve vztahu ke
generalnimu zhotoviteli stavby a
pfipadné vedlejsi naklady provadéni
stavby. Zhotovitel byl povinen v ramci
odevzdani navrhu stavby a kazdého
stupné projektové dokumentace
dolozit, ze byly dodrZeny planované
investicni naklady stavby. VZdy bylo
nezbytné vyjasnit, co je pfesné obsa-
hem planovanych investicnich nakla-
di stavby, napf. rozsah feseného
uzemi, otazka volného mobiliare,
audio vizualni technika, dopravni a
technicka infrastruktura (uvnitf
hranice reSeného Uzemi), zahrnuti
vedlejsich rozpoctovych nakladd
stavby a rozpoctové rezervy apod.
RovnéZ tak bylo vhodné stanovit
pouziti urcitého referencniho ceniku
(napt. URS). [3]

Tento model, ktery je nepochybné
Zadouci, v jeho ptvodnim znéni neni
dnes s ohledem na celkovou cenovou
turbulenci mozné aplikovat, a bylo
nezbytné jej modifikovat. Pfesto je
mozné urcité principy garance plano-
vanych investi¢nich naklad( stavby
zachovat, a to pravé s urcitymi
odchylkami a stanovenim procesniho
postupu. Obecné tedy plati, ze
povinnost dodrZet planované inves-
ti¢ni naklady stavby by méla byt
nadale zachovana. [4]

Smlouva o dilo by méla predné sta-
novit povinnost zhotovitele informo-
vat objednatele o zméné planova-
nych investi¢nich nakladl stavby.

V pripadé, ze podle odborného
odlvodnéného nazoru zhotovitele
doslo ¢i dojde ke zvyseni planovanych
investi¢nich nakladl stavby, mél by
byt zhotovitel povinen bezodkladné

informovat objednatele o této sku-
tecnosti formou oznameni o zvyseni
planovanych investi¢nich nakladd
stavby, ve kterém je povinen urcit
novou vysi planovanych investi¢nich
nakladd stavby (a to presnou ¢astkou
a propoctem v rozsahu podle poza-
davkl na zpracovani planovanych
investi¢nich nakladid stavby, které by
mély tvofit pfilohu smlouvy o dilo,
oddvodnit zvyseni planovanych inves-
ti¢nich nakladi stavby (predevsim
z ddvodu nezavislych na ¢innosti zho-
tovitele podle smlouvy o dilo), proka-
zat, Ze takové zvySeni planovanych
investic¢nich nakladd stavby neni zpa-
sobeno opomenutim zhotovitele pfi
pGvodnim urceni planovanych inves-
tiénich naklada stavby ¢i jejich navy-
Senim ze strany zhotovitele nezavisle
na objektivni situaci na trhu a odu-
vodnit z jakého divodu nebylo moz-
né pfi vynaloZeni odborné péce urcit
jejich vysi odpovidajici takovému
zvyseni jiz ke dni ucinnosti smlouvy o
dilo (pfipadné ke kazdému dni, ve
kterém dojde k Gcinkim stanoveni
nové vyse planovanych investi¢nich
nakladl stavby postupem podle
smlouvy o dilo). Smlouva o dilo by
méla stanovit, Ze povinnosti zhotovi-
tele nejsou (bez dalsiho) splnény
(pouhym) ozndmenim o hypoteticky
mozném zvyseni planovanych inves-
ticnich nakladd stavby, zejména cen
stavebnich praci ¢i jinych nakladd.
Zaroven by mél byt zhotovitel povi-
nen v oznameni o zvySeni pldnova-
nych investi¢nich nakladd stavby na-
vrhnout Gc¢inna a realné proveditelna
opatreni, kterd bude vhodné ¢i ne-
zbytné prijmout za ucelem snizeni
planovanych investi¢nich nakladd
stavby, napf. pouZiti jinych technolo-
gii, jinych stavebnich material(, ji-
nych zdroju vytapéni, jiného doprav-
niho napojeni, etapizace stavby
(napf. odloZeni vystavby urcité ¢asti
stavby do budoucna) ¢i jinych obdob-
nych opatreni, na zdkladé kterych
dojde k Usporam planovanych inves-
ticnich nakladl tak, aby bylo mozné
v maximalni mozné mife zachovat




pGvodné stanovené naklady.

Zhotovitel by mél vzit ve smlouvé o
dilo na védomi a souhlasit s tim, zZe
v dlsledku opatfeni ke snizeni nakla-
di mdZe dojit ke sniZeni (véetné
vyrazného sniZeni) estetické Urovné
stavby jako autorského dila, tedy
k takovym zasahim, které snizi nejen
naklady, ale i celkové estetické a
umélecké vnimani stavby, avsak pfi
respektovani soutézniho ndvrhu
v jeho hlavnich rysech. Zhotovitel by
nemél branit takovym Upravam za
predpokladu, Ze jejich realizaci dojde
k usporam planovanych investi¢nich
nakladd stavby a bude zachovana
jedinec¢nost autorského dila.

S vySe uvedenou problematikou
souvisi otdzka omezeni ve vztahu k
vyrobk(lm, materialdm, prvkdm, fe-
Senim, postupdm nebo technologiim.

Zhotovitel by mél byt povinen v
kazdé fazi pInéni smlouvy o dilo vidy
jednat tak, aby doslo k ekonomicky
raciondlnimu a hospodarnému nakla-
dani s financnimi prostredky objedna-
tele jako investora, zejména navrho-
vat ekonomicky optimalni a efektivni
fesSeni, kterd jsou na vysoké technické
Urovni a pocinat si tak, aby vyloucil
preferenci konkrétniho vyrobce ci
dodavatele vyrobkd, materiald,
prvka, feseni, postupli nebo techno-
logii nebo jiny postup, ktery by
omezoval hospodarskou soutéz.

Zhotovitel by mél byt povinen
navrhnout vyrobky, materidly, prvky,
reseni, postupy nebo technologie,
které jsou bézné dostupné na trhu;
jednat tak, aby svoji ¢innosti sniZzoval
planované investi¢ni naklady stavby,
navrhoval Uspory a dalsi ekonomicky
efektivni feseni a snizoval budouci
provozni naklady; a jednat tak, aby
nezvySoval planované investi¢ni
naklady stavby, pokud jejich zvyseni
ma plvod v ¢innosti zhotovitele.

Navrzené vyrobky, materialy, prvky,
feseni, postupy nebo technologie by
nemeély mit za nasledek nedivodné
navyseni planovanych investi¢nich
nakladd stavby oproti nakladiim,
které by vznikly, pokud by byly uzity
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vy v

bézné dostupné vyrobky, materialy,
prvky, feseni, postupy nebo technolo-
gie. Bude-li o to objednatelem
pozadan, mél by zhotovitel dorucit
bez zbytecného odkladu objednateli
ve vztahu k jakémukoli vyrobku,
materidlu, stavebnimu prvku ¢i tech-
nologii seznam na bézném trhu
existujicich aktivné ¢innych vyrobc,
ve kterém bude uvedena presna
identifikace alespon tfi vyrobcd,
véetné urceni kontaktl k ovéreni
informaci uvedenych v seznamu
vyrobcd; a seznam na bézném trhu
existujicich aktivné ¢innych dodavate-
1, ve kterém bude uvedena presna
identifikace alespon tfi dodavatel(,
véetné urceni kontaktd k ovéreni
informaci uvedenych v seznamu
dodavatel(.

Ve vztahu k tvlréi svobodé zhotovi-
tele by mél objednatel prohlasit, Zze
respektuje tvlirci svobodu zhotovitele
jako autora a snahu o prvky jedinec-
nosti stavby jako architektonického
autorského dila, avsak pfi respektova-
ni planovanych investi¢nich nakladd
stavby a pfi zohlednéni skutec¢nosti,
Ze objednatel naklada s vefejnymi
prostiedky. S ohledem na tuto sku-
tecnost by napt. zhotovitel mél vzit
na védomi, Ze objednatel preferuje
moderni, jednoduchd, nadcasova a
nikoli extravagantni ¢i okazald feseni;
zakladnim poZadavkem objednatele
je dliraz na funkénost stavby
s ohledem na plInéni ucelu, ke které-
mu je urcena; prostor ve stavbé musi
byt pfehledny a umoznovat dobrou
orientaci; objednatel preferuje
energeticky Setrné feseni vici Zivotni-
mu prostredi pfi zohlednéni rozum-
nych nakladd na pofizeni a nasledny
provoz; zvlastni daraz bude kladen
na prakti¢nost, v€etné udrzby a
oprav; a hmoty a materidly na sebe
musi navazovat jednoduse a logicky.

Odpovédnost za vady, zaruka
za jakost

Architekti ¢asto namitaji , Ze odpo-
védnost za vady dila je stanovena

velice Siroce. Mezi vady mize patfit
napf. i nedodrZeni investi¢nich
naklada stavby (byt v soucasné
turbulentni dobé je pro vSechny
strany problematické garantovat
vysledné investi¢ni naklady stavby a
hleda se kompromis). Dalsi otazkou je
zaruka za kvalitu dila, ktera by méla
byt poskytnuta. U ¢innosti architekt(,
a zejména pak projektant(, je nezbyt-
né pamatovat na skutecnost, Ze vady
se zjisti Casto nasledné, a to v rdmci
stavebni realizace stavebniho zamé-
ru, dokonce Casto az pfi samotném
provozu. Pravé z téchto divodu hraje
otazka odpovédnosti za vady velmi
vyznamnou Ulohu a musi byt uprave-
na pokud mozZno detailné.

Licence

Velmi zdlouhava byvaji jednani o
udéleni licence, resp. opravnéni

k uZiti architektonického autorského
dila. Otdzka licenci se pfi velké mife
zjednoduseni vztahuje k dvéma
okruhlm. Prvnim z nich je pravo
ménit autorské dilo a nakladat s nim
a dale otazka, kdy (k jakému casové-
mu okamZiku) vefejnému zadavateli
jako objednateli vznika pravo k uziti
architektonického autorského dila.

Verejny zadavatel jako objednatel
by mél byt vidy opravnén autorské
nit, zasahovat do néj, postoupit jej
tfeti osobé, a to pfi respektovani limi-
tud, které vychazeji z autorskopravni
Upravy (napft. u tzv. osobnostnich
vyhradnich prav autor(). Toto vse je
z logiky véci samoziejmé zahrnuto jiz
v cené plnéni.

Poskytnuti licence mize byt navaza-
no bud' na zaplaceni ceny dila
(kazdého dil¢iho plnéni) nebo na pre-
vzeti dila, resp. kazdého jeho dil¢iho
plnéni. Lze striktné doporudit, aby
pravo k uziti dila nebylo navdzano az
na zaplaceni ceny dila (¢asti dila), ale
jiz na prevzeti dila ¢i jeho ¢asti. Pravé
v této otazce dochdzi k mnoha spo-
ram. V principu je tfeba pro verejné-
ho zadavatele eliminovat jakoukoli



moznost, Ze by z dvodu nezaplaceni
Casti dila pro pripadny vyskyt vady
napf. nebylo mozné architektonické
autorské dilo uZzit.

Smluvni pokuty

Castou namitkou architektt je, ze
rozsah smluvnich pokut je zcela ne-
prijatelny. Je na vylu¢ném uvazeni
vefejného zadavatele, jaké smluvni
pokuty bude pozadovat, z logiky bude
rozsah pokut Sirsi. Obecné plati, ze
smlouva o dilo neni a neméla by byt
primarné o smluvnich pokutach, jde o
pravni titul pro poskytnuti dila. Ur¢ité
pokuty vSak musi byt zachovany.

Architekti jako zhotovitelé trvaji na
tom, Ze je nezbytné sjednat celkovy a
neprekrocitelny limit pro jednotlivou
a celkovou smluvni pokutu. Jde o
velmi komplikované téma. Uvaha o
maximalnim limitu vySe vSech smluv-
nich pokut je racionalni, musi se vsak
jednat o rozumnou vysi, a to ve vzta-
hu k celkové vysi odmény, ktera je
hrazena ve prospéch architektl podle
smlouvy o dilo.

Architekti ¢asto poZzaduji nahradu
Skody pouze v rozsahu prevysujicim
smluvni pokutu. S timto principem lze
za urcitych podminek souhlasit.

Limitace odpovédnosti za
Skodu

Architekti pozaduji stanovit limitaci
odpovédnosti za Skodu napf. maxi-
malné do vyse pojistného plnéni.
Toto je pomérné komplikované.

U verfejnych zadavatelU je diskuse o
limitaci odpovédnosti za skodu vel-
mi komplikovanym tématem a exis-
tuji rGzné nazory.

Ukonceni smlouvy

Mnozi architekti namitaji, Ze ustano-

veni o predéasném ukoncéeni smlouvy
jsou bezdlvodné zcela nevyrovnana.
Z logiky véci bude verejny zadavatel
smlouvy o dilo ze strany verejného
zadavatele jako objednatele, zatimco
bude omezovat zhotovitele v pravu
na predcasné ukonceni. Pro kazdého
objednatele je dileZité pamatovat na
ustanoveni, ktera maji pfetrvat i po
ukonéeni smlouvy o dilo, napf. usta-
noveni o licencich ¢i o poskytnuté
zaruce za jakost a rovnéZ tak ustano-
veni o zajisténi.

Vedlejsi ustanoveni

Architekti ¢asto nesouhlasi s prodlou-
Zenim promlceci doby ve prospéch
objednatele a povaZuji toto za
nepfimérené znevyhodnujici.
Rozumny verejny zadavatel bude
trvat na prodlouZeni promléeci doby
u svych narok proti zhotoviteli.
Rovné? tak vznikaji ¢asté spory
ohledné nebezpeci zmény okolnosti,
kdy architekti pozaduji, aby toto ne-
bezpeci nesly obé strany nebo ani
jedna z nich a argumentuji tim, Ze jde
jinak o nepfimérené znevyhodnujici
ustanoveni. Opétovné plati, Zze
rozumny verejny zadavatel prenese
nebezpeci zmény okolnosti na zhoto-
vitele. Neni jediny dlivod neprenést
toto (realné) nebezpedi. Dalsim
spornym okruhem byvaji ustanoveni
0 vys$Si moci, resp. vymezeni "vyssi
moci" a pojmu "udalost vyssi moci",
zejména zda se vztahuje na obé stra-
ny nebo jen jednu z nich. Architekti
pozaduji, aby se ustanoveni o vyssi
moci rovnocenné vztahovala i na zho-
tovitele, tak aby vyssi moc vylucovala
rovnéz i prodleni zhotovitele. Mnozi
architekti odmitaji standardni prohla-
Seni o tom, Ze zhotovitel neni slabsi
stranou a mél moZnost smlouvu o
dilo vyjednat a povazuji toto ustano-

veni jako nepfrijatelné. Toto ustano-
veni je pfitom duleZité z pohledu pfi-
padnych budoucich spor(.

Casta diskuse je vedena i ve vztahu
k ¢lenlim realiza¢niho tymu a poddo-
davatellm, kdy verejni zadavatelé
pozaduji (zcela logicky) predchozi
schvaleni ¢len( realizacniho tymu a
poddodavatell, a rovnéz tak pred-
chozi schvéleni v pfipadé jejich vymé-
ny. Na takovém pozadavku musi kaz-
dy (rozumny) verejny zadavatel trvat,
nebot vychazi z prava vefejného za-
davani.

V mnoha transakcich byva problé-
movym okruhem postoupeni
smlouvy o dilo objednatelem, kdy se
Casto vyZaduje omezeni prava tako-
vého postoupeni pouze na predem
sjednané subjekty. Architekti rovnéz
Casto zpochybnuji pravo objednatele
provést zapocteni pohledavek. Ro-
zumny verejny zadavatel si vSak toto
pravo ponecha, a to ze zcela logic-
kych dlvodd, o kterych neni nezbyt-
né se vice zmifovat.

Zavér

Z vySe uvedeného velmi stru¢ného
prehledu vyplyva, Ze standardizace
podminek smluv o dilo je nezbytna a
Ze diskuse o této standardizaci by
méla byt intenzivnéjsi. K nalezeni
kompromisu dojde, praxe vidy najde
reseni. Jak bylo uvedeno vyse, sou-
kromi investofi uvedené problémové
okruhy vyresili. Neni jakykoli dGvod,
aby nedoslo ke standardizaci i na
Urovni verejnych zadavateld.

V principu je vSak nepfijatelné, aby
zcela logicky poZadavek verejného
zadavatele na jasnou a de facto pfis-
nou smlouvu mél za nasledek pouze
mnohamilionové navySeni odmény, a
to s odlivodnénim, Ze verejny zadava-
tel udajné pozaduje nadstandard.
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Poznamky:

[1] Ceska komora autorizovanych inzenyri a technik( ¢innych ve vystavbé

[2] Fédération Internationale des Ingénieurs-Conseils (Mezinarodni federace konzultacnich inZenyrd)

[3] Cenova soustava URS (CS URS) je uceleny systém informaci, metodickych navodi a postup(l pro stanoveni ceny stavebniho dila. Viech-
ny informace jsou integrovany do strukturované multimedialni databdze. CS URS pomaha investoréim, projektantiim i dodavateltim ve
vsech fazich vystavby — pfi pfipravé stavby i jeji realizaci. Slouzi jako zdroj informaci o cenach materiald, vyrobkd, stavebnich praci. Je nepo-
stradatelnym ndstrojem kazdého, kdo se vénuje problematice cen stavebniho dila.

[4] Z procesni opatrnosti Ize doporudit, aby zhotovitel ve smlouvé o dilo vyslovné potvrdil, Ze byl informovan objednatelem o tom, Ze vyse
planovanych investi¢nich ndkladl stavby je pro objednatele zcela podstatnou skute¢nosti, a to zejména s ohledem na nakladani

s verejnymi prostredky. VZdy je nezbytné, aby zhotovitel ve smlouvé o dilo prohlasil, Ze ke dni ucinnosti smlouvy o dilo jsou planované in-
vesti¢ni ndklady stavby stanoveny v souladu s nejvyssi odbornou péci a Ze stavbu Ize v souladu s planovanymi investicnimi naklady stavby
stanovenymi ke dni Uc¢innosti smlouvy o dilo pofidit, respektive zhotovit (pti dodrzeni kvalitativnich podminek stanovenych ve smlouvé o
dilo). Pro ochranu zhotovitele by mélo byt stanoveno, Ze zhotovitel nenese odpovédnost za zvyseni planovanych investi¢nich nakladu stav-
by v dlsledku zmén poZadovanych objednatelem oproti plvodnim poZadavkim (zejména napf. v disledku poZzadavku na jiné technologic-
ké vybaveni, kvalitnéjsi materialy apod.). Ve smlouvé o dilo by strany mély vyslovné vzit na védomi, Ze ke dni jeji i¢innosti je cenova uro-
ven investicnich nakladd nestabilni, zejména cena materiall, energii a stavebnich praci, nelze zcela s presnosti zavazné urcit budouci vyvoj
cenové Urovné téchto nakladd a muizZe dojit obecné k rlistu cen ovliviiujicich celkové planované investi¢ni ndklady stavby uvedené ve
smlouvé o dilo a stanovené ke dni u¢innosti smlouvy o dilo.
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autora publikace. Achour & Partners neodpovida za
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