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Transakcni praxe: Architekt
versus meésto 1 (Garance dodrzeni
planovanych investi¢nich naklada

stavby)

V poslednim obdobi dochéazi k velmi narocnym jednanim mezi
architekty jako zhotoviteli projektové dokumentace (a poskytovateli
dalSich pInéni, napt. obstarani vetejnopravnich povoleni) na strané
jedné a mésty jako objednateli na strané druhé, zejména o stanoveni
(nejen vzajemnych finanénich) podminek smluv o dilo. Zpravidla jde o
jednéni v ramci jednaciho fizeni bez uvefejnéni, které navazuje na
probéhlou architektonickou soutéz. Jednim z nejvice diskutovanych
témat je otadzka garance dodrzeni planovanych investi¢nich nakladu
stavby.

fes svoji komplikovanost, jde najit rozumny kompromis, aby pozadavky na dodrzeni

planovanych nakladl stavby byly zachovany, avSak v takové mite, kterd predstavu-

je pro architekty rozumné riziko, které Ize podstoupit. Vzdat se zcela téchto poza-
davkd ze strany mésta nedava logiku, stejné je tézko prosaditelné pozadovat absolutni
garanci budoucich investi¢nich nakladd stavby. Mésta pozaduji, aby architekti garantovali,
7e na zékladé jejich tvaréi ¢innosti a dokumentace podle smlouvy o dilo bude mozné na-
sledné realizovat stavbu za pfedem stanovenych a garantovanych ekonomickych podmi-
nek. Takovy postup je nepochybné zadouci a spravny, avsak s ohledem na vnéjsi ekono-
mické podminky v praxi zcela (resp. zpravidla) nerealizovatelny. Jednani mezi mésty a ar-
chitekty v ramci jednaciho fizeni bez uverejnéni tak ¢asto zamrznou na mrtvém bodé. Ar-
chitektonické soutéz predstavuje zpravidla otevienou architektonickou soutéz o navrh za
Ucelem nalezeni nejvhodnéjsiho feseni, které spini poZzadavky objednatele, a to ve smyslu
§ 143 zakona ¢. 134/2016 Sb., o zadavani vefejnych zakazek, ve znéni pozdéjsich predpist
("ZZVZ"). Na zakladé vysledku soutéZe o navrh meésto jako zadavatel a budouci objednatel
zahajuje zadavaci fizeni ve formé jednaciho fizeni bez uvefejnéni v souladu s &8 65 ZZVZ, a
to zpravidla na zékladé vyzvy k jednani v jednacim Fizeni bez uverejnéni.

Zhotovitel v rdmci pInéni pro mésto zpravidla vypracuje navrh stavby (tj. dopracuje navrh
ze soutéze o navrh), vyhotovi projektovou dokumentaci pro spole¢né povoleni, respektive
pro Uzemni rozhodnuti, stavebni povoleni a pro provadéni stavby, provede inzenyrské
(obstaravatelské) ¢innosti pro stavbu, provede autorsky dozor, vyhotovi informac¢ni model
stavby, vyhotovi navrh interiéru a provadi konzulta¢ni a schvalovaci ¢innosti béhem vybéru
generalniho zhotovitele stavby, realizace stavby, zkuSebniho provozu stavby a uvadéni
stavby do provozu (v¢éetné pfipravy soupisu praci a dodavek) v souladu s podminkami sta-
novenymi ve smlouvé o dilo.

Gabriel Achour
Partner
Praha

T +420270006 111
E gabriel.achour@achourpartners.com




Na jedné strané architekti jako zhotovitelé
nechtéji nést odpovednosti (véetné odpo-
védnosti za vady) za budouci ekonomicky
vyvoj, ¢asto turbulentni, a na strané druhé
se mésta nechtéji dostat do situace, kdy
architekti realizuji (sice) nadherna architek-
tonicka dila, av8ak bez zfetele na rozpoc-
tové moznosti mést. Rozpory jsou ¢asto
spojeny s pripravou projektové dokumen-
tace na vystavbu $kol, nemocnic, vefej-
nych knihoven apod, kde je upfednostrno-
van Ucel stavby a kdy je dan témeér u kaz-
dého mésta jako investora omezeny fi-
nanéni rozpocet. Byl zaznamenan dokon-
ce pfipad, kdy si konkrétni architektonicka
kancelar (resp. projektanti) stézovali u
Ceské komory autorizovanych inzenyrd a
technikd ¢innych ve vystavbé na smluvni
standard konkrétniho statutarniho mésta.
Lze si predstavit kompromis spocivajici
ve stanoveni zdvaznosti planovanych in-
vesti¢nich nékladd stavby ke dni U¢innosti
smlouvy o dilo, s tim, Ze pokud dojde k
naslednému zvyseni takovych nékladd, je
stanoven procesni postup, ktery zcela
zbavuje zhotovitele odpovédnosti za zvy-
$enf takovych ndkladd, napt. zhotovitel
musi informovat o takovém zvy$eni a
navrhnout opatfeni pro snizeni investic-
nich nakladd. Zaroven by méla smlouva o
dilo obsahovat omezuijici ustanoveni ve
vztahu k vyrobkdm, materialdm, prvkdm,
feSenim, postupim nebo technologiim.

Garance dodrzeni planovanych
investi¢nich naklada stavby

Obecné bylo pravidlem, Ze zhotovitel byl
povinen k navrhu stavby a ke kazdému
stupni projektové dokumentace vypraco-
vat vykaz vymeér v podrobnosti odpovidaji-
ci danému stupni projektové pripravy.
Navrh stavby a kazda projektové doku-
mentace musely byt zpracovany tak, aby
pldnované investi¢ni naklady stavby stano-
vené podle obsahu vykazu vymér v navr-
hu stavby a ve vSech jednotlivych stup-
nich projektové dokumentace neprekrogi-
ly referenéni ¢astku uvadénou jako
"planované investi¢ni néklady stavby".
Tato ¢astka zpravidla zahrnuje i komple-
ta¢ni ¢innost ve vztahu ke generalnimu
zhotoviteli stavby a ptipadné vedlejsi na-
klady na provadéni stavby.

Zhotovitel byl povinen v rdmci odevzda-
ni navrhu stavby a kazdého stupné projek-
tové dokumentace dolozit, ze byly dodrze-
ny pldnované investi¢ni naklady stavby.
Vzdy bylo nezbytné vyjasnit, co je pfesné
obsahem planovanych investi¢nich néakla-
da, napf. rozsah feseného Uzemi, otazka
volného mobilidre, audio vizualni technika,
dopravni a technicka infrastruktura (uvnitf
hranice feSeného Uzemi), zahrnuti vedlej-
Sich rozpoc¢tovych nakladl stavby a roz-
poctové rezervy apod.

Rovnéz tak bylo vhodné stanovit pouziti
uréitého referenéniho ceniku (napt. URS).
Tento model, ktery je nepochybné za-
douci, v jeho pGvodnim znéni neni dnes s
ohledem na celkovou cenovou turbulenci
mozné aplikovat, a bylo nezbytné jej modi-

fikovat. Pfesto je mozné urcité principy
garance planovanych investi¢nich nékladd
stavby zachovat, a to prave s uréitymi
odchylkami a stanovenim procesniho
postupu.

Obecné tedy plati, Ze povinnost dodrzet
pldnované investi¢ni naklady stavby by
méla byt nadale zachovana. Z procesni
opatrnosti Ize doporucit, aby zhotovitel ve
smlouveé o dilo vyslovné potvrdil, Ze byl
informovan objednatelem o tom, Ze vySe
pldnovanych investi¢nich nakladl stavby
je pro objednatele zcela podstatnou sku-
te¢nosti, a to zejména s ohledem na na-
kladani s vetejnymi prostredky. Vzdy je
nezbytné, aby zhotovitel ve smlouvé o
dilo prohlasil, Ze ke dni G¢innosti smlouvy
o dilo jsou pldnované investi¢ni naklady
stavby stanoveny v souladu s nejvy$si
odbornou péci a Ze stavbu Ize v souladu s
planovanymi investi¢nimi naklady stavby
stanovenymi ke dni U¢innosti smlouvy o
dilo poridit, respektive zhotovit (pfi dodr-
Zen{ kvalitativnich podminek stanovenych
ve smlouvé o dilo).

Pro ochranu zhotovitele by mélo byt
stanoveno, ze zhotovitel nenese odpovéd-
nost za zvySeni planovanych investi¢nich
nékladd stavby v dusledku zmén pozado-
vanych objednatelem oproti plvodnim
pozadavklm (zejména napt. v dlisledku
pozadavku na jiné technologické vybaveni,
kvalitnéjsi materialy apod.).

Ve smlouveé o dilo by strany mély vy-
slovné vzit na védomi, Ze ke dni jeji ucin-
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Na jedné strané architekti
jako zhotovitelé nechtéji
nést odpovédnost (véetné
odpovédnosti za vady) za
budouci ekonomicky
vyvoj, casto turbulentni, a
na strané druhé se mésta
nechtéji dostat do situace,
kdy architekti realizuji
(sice) nadherna architek-
tonicka dila, avsak bez
zretele na rozpoctové
moznosti meést.

nosti je cenova urover investi¢nich nakla-
dd nestabilni, zejména cena material,
energii a stavebnich praci, nelze zcela s
presnosti zavazné uréit budouci vyvoj
cenové Urovné téchto nékladl a maze
dojit obecné k rlstu cen ovliviiujicich
celkové planované investi¢ni naklady stav-
by uvedené ve smlouvé o dilo a stanove-
né ke dni U¢innosti smlouvy o dilo.
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Smlouva o dilo by méla
predné stanovit povinnost
zhotovitele informovat
objednatele o zméneé
planovanych investicnich
nakladt stavby.

Povinnost informovat o zméné
planovanych investi¢nich naklada
stavby

Smlouva o dilo by méla pfedné stanovit
povinnost zhotovitele informovat objedna-
tele 0 zméné planovanych investi¢nich
nakladl stavby. V pfipadé, ze podle odbor-
ného odlvodnéného nédzoru zhotovitele
doslo ¢i dojde ke zvy$eni planovanych
investi¢nich nakladl stavby, mél by byt
zhotovitel povinen bezodkladné informo-
vat objednatele o této skute¢nosti formou
oznameni o zvySeni planovanych investi¢-
nich nékladd stavby, ve kterém je povinen
uréit novou vysi planovanych investi¢nich
nakladl stavby (a to pfesnou ¢astkou a
propo¢tem) v rozsahu podle pozadavk( na
zpracovani planovanych investi¢nich na-
kladl stavby (pfedevsim z divodl neza-
vislych na ¢innosti zhotovitele podle
smlouvy o dilo), prokézat, Ze takové zvy-
$enf planovanych investi¢nich nékladl
stavby neni zplsobeno opomenutim zho-
tovitele pfi plvodnim uréenim planova-
nych investi¢nich nékladl stavby ¢&i jejich
navysenim ze strany zhotovitele nezavisle
na objektivni situaci na trhu a odvodnit z
jakého dlivodu nebylo mozné pfi vynaloze-
ni odborné péce urcit jejich vysi odpovida-
jici takovému zvySeni jiz ke dni U¢innosti
smlouvy o dilo (pfipadné ke kazdému dni,
ve kterém dojde k u¢inkdm stanoveni
nové vyse planovanych investi¢nich nakla-
da stavby postupem podle smlouvy o
dilo).

Smlouva o dilo by méla stanovit, Ze
povinnosti zhotovitele nejsou (bez dalsiho)
splnény (pouhym) ozndmenim o hypote-
ticky mozném zvyseni plénovanych inves-
ti€nich nakladl stavby, zejména cen sta-
vebnich praci ¢i jinych nékladd.
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Pravo prerusit ¢i odstoupit od
smlouvy o dilo

Smlouva o dilo mUze stanovit, Ze dorucent
oznameni o zvyseni planovanych investic-
nich nékladd stavby (v jakémkoli &i v urci-
tém rozsahu) opravriuje objednatele k
preruseni provadéni dila. V ptipadé, Zze by
doslo ke zvySeni planovanych investi¢nich
nakladl stavby o vice, jak urcitou ¢astku
oproti pdvodné stanovené vysi planova-
nych investi¢nich nakladl stavby (at iz
jednorazové nebo v celkovém souhrnu
vSech dil¢ich zvySeni), mél by byt objed-
natel opravnén od smlouvy o dilo pfipadné
odstoupit.

Opatreni ke snizeni investicnich
naklada stavby

Zaroven by mél byt zhotovitel povinen v
oznameni o zvy$eni planovanych investic-
nich nakladld stavby navrhnout U¢innd a
reédlné proveditelna opatteni, ktera bude
vhodné &i nezbytné pfijmout za Uc¢elem
snizeni pldnovanych investi¢nich nakladd
stavby, napf. pouziti jinych technologi,
jinych stavebnich materiald, jinych zdroju
vytdpéni, jiného dopravniho napojeni,
etapizace stavby (napf. odlozeni vystavby
urcité ¢asti stavby do budoucna) &i jinych
obdobnych opatteni, na zékladé kterych
dojde k Uspordm planovanych investi¢nich
nakladu tak, aby bylo mozné v maximalni
mozné mife zachovat plivodné stanovené
néklady. Opatfeni ke snizeni nédkladd musi
zachovat faktickou a pravni realizovatel-
nost stavby (a to v predpokladanych ter-
minech), jeji provozuschopnost a musi byt
spinény veskeré podminky ve vztahu ke
stavbé stanovené podle platnych pravnich
predpisU, technickych norem a podle
smlouvy o dilo.

Névrhy na opatteni ke snizeni nakladl je
opravnén ucinit i objednatel, pro vylouc¢eni
pochybnosti by v§ak mélo byt stanoveno,
Ze zhotovitel mé ve vztahu k ndvrhlim na
opatfeni ke snizeni ndkladd predlozenych
ze strany objednatele stejné povinnosti,
jako kdyby takovy navrh ucinil zhotovitel
sém. Zhotovitel by mél byt povinen ve
vztahu ke kazdému opatfeni ke snizeni
nakladt predlozit objednateli cenovy od-
had predpoklddaného snizeni nakladl
stavby v disledku takého opatteni.

Zhotovitel by mél vzit ve smlouvé o dilo
na védomi a souhlasit s tim, ze v ddsledku
opatfeni ke snizeni ndkladd maze dojit ke
snizeni (véetné vyrazného snizeni) estetic-
ké Urovné stavby jako autorského dila,
tedy k takovym zasahim, které snizi ne-
jen néklady, ale i celkové estetické a umé-
lecké vnimani stavby, avsak pfi respekto-
vani soutézniho navrhu v jeho hlavnich
rysech. Zhotovitel by nemél branit tako-
vym Upravédm za predpokladu, Ze jejich
realizaci dojde k Uspordm plénovanych
investi¢nich nékladd stavby a bude zacho-
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V pripadé, zZe podle
odborného nazoru
zhotovitele doslo ¢i dojde
ke zvyseni planovanych
investicnich nakladu
stavby, mél by byt
zhotovitel povinen
bezodkladné informovat
objednatele o této
skutecnosti formou
oznameni o zvysSeni
planovanych investicnich
nakladi stavby, ve kterém
je povinen urcit novou
vysi planovanych
investicnich nakladu
stavby (a to pfresnou
castkou a propoctem) v
rozsahu podle pozadavku
na zpracovani
planovanych investicnich
nakladi stavby, které by
meély tvorit prilohu
smlouvy o dilo.
véna jedine¢nost autorského dila.

Smlouva o dilo by méla obsahovat usta-
noveni, Zze v pfipadé sporu o tom, zda
doslo ¢i nedoslo ke zvySeni plédnovanych
investi¢nich nakladd stavby, muze ktera-
koli ze stran pozadat nezévislého znalce,
aby potvrdil, Zze doslo ke zvySeni planova-
nych investi¢nich nakladd stavby, zejména
stavebnich praci a cen materidlQ, a tato
skute¢nost je zcela nezavisla na ¢innosti
zhotovitele (tj. nevznikla z ddvodu jednani
¢i opomenuti zhotovitele).

Smlouva o dilo by pro vylouc¢eni pochyb-
nosti méla stanovit, ze objednatel neni
povinen zhotovitelem navrhovana opatteni

ke snizeni planovanych investi¢nich nékla-
da stavby pfijmout.

Dodatek ke smlouvé o dilo

V ptipadé, Ze dojde ke zvySeni planova-
nych nékladd stavby, jsou strany povinny
uzavrit dodatek ke smlouvé o dilo a stano-
vit novou vySi planovanych investi¢nich
nakladl stavby. Rovnéz tak v ptipadé
dohody o opatfenich ke snizeni nakladd

bude uzavien dodatek ke smlouvé o dilo.

Omezeni ve vztahu k vyrobkam,
materialGm, prvkaim, resenim,
postupim nebo technologiim

S vySe uvedenou problematikou souvisi
otdzka omezeni ve vztahu k vyrobkim,
materidlm, prvklm, feSenim, postupim
nebo technologiim. Z&kladnim pravidlem
je, ze projektova dokumentace nesmi
obsahovat pozadavky nebo odkazy na
konkrétni materiély a vyrobky, obchodni
firmy, ndzvy nebo jména a pfijmeni, speci-
fickd oznaceni zbozi a sluzeb, které plati
pro uréitou osobu, pfipadné jeji organizac-
ni slozku, za pfizna¢né, patenty a vynale-
zy, uzitné vzory, primyslové vzory,
ochranné znamky nebo oznaceni plvodu.

Dal§im pravidlem je, Ze zhotovitel by
mél byt povinen v kazdé fazi plnéni
smlouvy o dilo vzdy jednat tak, aby doslo
k ekonomicky racionalnimu a hospodérne-
mu nakladani s finanénimi prostredky
objednatele jako investora, zejména navr-
hovat ekonomicky optimalni a efektivni
feSeni, kterd jsou na vysoké technické
Urovni a po¢inat si tak, aby vyloucil prefe-
renci konkrétniho vyrobce ¢i dodavatele
vyrobkl, materidld, prvkd, feseni, postupl
nebo technologii nebo jiny postup, ktery
by omezoval hospodatskou soutéz nebo
by byl v rozporu se ZZVZ. Zhotovitel by
meél byt povinen navrhnout vyrobky, mate-
ridly, prvky, feseni, postupy nebo techno-
logie, které jsou bé&zné dostupné na trhu;
jednat tak, aby svoji ¢innosti snizoval plé-
nované investi¢ni naklady; a jednat tak,
aby nezvysoval planované investi¢ni nékla-
dy stavby, pokud jejich zvy$eni mé plvod
v ¢innosti Zhotovitele. Navrzené vyrobky,
materidly, prvky, feseni, postupy nebo
technologie nesmi mit za nasledek nedu-
vodné navyseni planovanych investi¢nich
néakladl stavby oproti ndkladdm, které by
vznikly, pokud by byly uzity bézné dostup-
né vyrobky, materidly, prvky, feseni, po-
stupy nebo technologie.

Pro uc¢ely smlouvy o dilo je nezbytné
definovat pojem "bézné dostupné”. Tento
pojem lIze definovat napf. jako situaci, kdy
pozadované vyrobky, materiély, prvky,
feseni, postupy nebo technologie jsou na
bézném trhu vyrab&ny minimainé tremi
vyrobci a je mozné na bézném trhu jejich
dodani miniméalné od tfi dodavateld
(respektive prodejct).

Dalsim pravidlem je, Ze pokud si zhoto-
vitel nebude jist v pouziti jakéhokoli vyrob-
ku, materidlu, prvku, feseni, postupu nebo
technologie, mél by tuto skute¢nost ne-
prodlené konzultovat s objednatelem,
pripadné podle svého nejlepsiho védomi
navrhne nejvhodnéjsi variantu, a to vSe pfi
zachovani podminek a omezeni vyplyvaji-
cich ze smlouvy o dilo a ze ZZVZ.

Poslednim dulezitym pravidlem je, ze




bude-li 0 to objednatelem pozadan, doruci
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Zaroven by mél byt
zhotovitel povinen v
oznameni o zvyseni
planovanych investicnich
nakladta stavby navrhnout
ucinna a realné provedi-
telna opatfeni, ktera bude
vhodné ¢i nezbytné
prijmout za tcelem
sniZeni planovanych
investicnich naklada
stavby, napfr. pouziti
jinych technologii, jinych
stavebnich materiala,
jinych zdrojt vytapéni,
jiného dopravniho
napojeni, etapizace stavby
(napt. odlozeni vystavby
urcité casti stavby do
budoucna) ¢i jinych
obdobnych opatreni, na
zakladé kterych dojde k
asporam planovanych
investicnich nakladu tak,
aby bylo mozné v
maximalni mozné mire
zachovat ptuvodné
stanovené naklady.

zhotovitel bez zbyte¢ného odkladu objed-
nateli ve vztahu k jakémukoli vyrobku,
materiélu, stavebnimu prvku ¢i technologii
seznam na bézném trhu existujicich aktiv-
né ¢innych vyrobcl, ve kterém bude uve-
dena presné identifikace alespon tfi vyrob-
cl, véetné urceni kontaktd k ovéreni infor-
maci uvedenych v seznamu vyrobcU; a
seznam na bézném trhu existujicich
aktivné ¢innych dodavatell, ve kterém
bude uvedena presné identifikace alespon
t¥f dodavatel(, véetné uréeni kontaktd k
ovéreni informaci uvedenych v seznamu
dodavatel.

Ve vztahu k tvaréi svobodé zhotovitele
by mél objednatel prohlasit, Ze respektuje
tvlréi svobodu zhotovitele jako autora a
snahu o prvky jedine¢nosti stavby jako
architektonického autorského dila, avsak
pfi respektovani planovanych investi¢nich
nakladl stavby a pfi zohlednéni skutec-
nosti, ze objednatel naklada s verejnymi
prostredky.

S ohledem na tuto skute¢nost by napt.
zhotovitel mél vzit na védomi, Ze objedna-
tel preferuje moderni, jednoduché, nadc¢a-
sové a nikoli extravagantni ¢i okézalé feSe-
ni; zékladnim pozadavkem objednatele je
ddraz na funkénost stavby s ohledem na
plnéni Gcelu, ke kterému je uréena; pro-
stor ve stavbé musi byt pfehledny a
umoznovat dobrou orientaci; objednatel
preferuje energeticky $etrné feseni vici
Zivotnimu prostredi pfi zohlednéni rozum-
nych nékladd na pofizeni a nasledny pro-
voz; zvlastni dlraz bude kladen na praktic-
nost, véetné udrzby a oprav; a hmoty a
materidly na sebe musi navazovat jedno-
du$e a logicky.

S ohledem na omezeni kladend na zho-
tovitele by smlouva o dilo méla pro vylou-
¢eni pochybnosti vyslovné uvést, Ze sta-
novena omezeni jsou sjednana za Ucelem
ochrany objednatele pfi nakladani s verej-
nymi prostfedky, neslouzi k preferenci
jakéhokoli konkrétniho vyrobku ¢&i techno-
logie, nepredstavuji ovlivnéni hospodarské

soutéze, nepredjimaji ptimo ¢i nepfimo
pouziti konkrétniho vyrobku ¢i technologie
a predstavuji pouze referencéni ovéreni, ze
nedoslo k poruseni povinnosti zhotovitele.
Zhotovitel by mél ve smlouvé o dilo
prohlasit, ze si je védom, Ze objednatel
naklada s vefejnymi prostredky v ramci
vefejného rozpoc¢tu a s ohledem na tuto
skute¢nost strany sjedndvaji povinnosti,
které maiji zajistit co nejhospodarné;si
nakladani s verejnymi prosttedky, které
investor vyclenil pro zhotoveni stavby.
Spole¢nym cilem stran je pfiprava realiza-
ce stavby tak, aby nedo$lo k omezeni
kvality a pozadovanych standardd a zaro-
ven aby byly dodrzeny zasady hospodar-
ného nakladani s vetejnymi prostredky.

(€

Zakladnim pravidlem je,
ze projektova dokumenta-
ce nesmi obsahovat
pozadavky nebo odkazy
na konkrétni materialy

a vyrobky, obchodni
firmy, nazvy nebo jména a
prijmeni, specificka
oznaceni zbozi a sluzeb,
které plati pro urcitou
osobu, popripadé jeji
organizacni slozku, za
priznacné, patenty

a vynalezy, uzitné vzory,
primyslové vzory,
ochranné znamky nebo
oznaceni puvodu.
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