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KAPITOLA 1

Vystavbové projekty

1. Unikatnost stavebnictvi

Stavebnictvi je primyslovym odvétvim, jehoZ hranice neni zcela jasné
vymezena. V ramci tohoto odvétvi dochazi k jednoduchym i komplexnim
dodavkam materiald (kamenivo, cement, ocelova vyztuz, balend smes
apod.), technologickych zatizeni a sluzeb, Gpravé vodnich tokd, rekulti-
vacim, vystavbé domd, nakupnich center, kancelaii, tovaren, hoteld, zdra-
votnickych zafizeni, ale i velkych infrastrukturnich projektii mosti, tuneld
a délnic. Soucésti stavebnictvi je 1 vystavba vodohospodatskych staveb,
jadernych, vodnich a vétrnych elektraren a staveb v oblasti energetiky
obecng. Stranou neztistavaji vyrobni haly a stanice pro ostatni primyslova
odvétvi véetn€ té€zebnich stanic, vyzkumnych center, ptistavl, priaplavi
apod. V ramci konkrétnich ¢innosti ptijde nejen o projektovani a vystavbu,
ale i 0 opravu, pristavbu, rekonstrukci, demolici.

Diverzifikace stavebnictvi je logickym disledkem sloZitosti celé spo-
le¢nosti. Tato slozitost pak vede i1 k nutné specializaci profesi ve staveb-
nictvi. Vystavbovy projekt dale obsahuje velké mnozstvi procest, sluzeb
a dodavek, které nespadaji do ramce stavebnictvi. Jde napiiklad o pojisténi,
financovani, vyvoj a vyrobu technologii, hlidaci sluzby, provozovani dila,
ruzné formy poradenstvi apod.

1.1  Individualnost vystavbového projektu

Vystavbovy projekt je specifickym procesem, nebo spise souhrnem
procest. Jde o proces vétSinou individualni. Proménné existuji v pozicich
jeho ucastnikd, jejich tlohach a vztazich, vnéjsich podminkach (ekono-
micka situace, podminky stavenisté, pocasi apod.), zptisobu fizeni a orga-
nizace projektu, zptisobu zadani projektu, podpofe vefejnosti apod.
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Vystavbové projekty jsou vystaveny nebezpecim rtzného druhu,
jejichz zdrojem jsou bud’ lidé, nebo ptiroda. Velky vyznam v nich tedy
hraje lidsky prvek, Cas a prostfedi. Samotny vystavbovy projekt je Casto
skute¢né unikatni konfiguraci procesi se slozité predvidatelnymi dopady
jednotlivych nebezpeéi. U velkych vystavbovych projektt doba pro dokon-
¢eni Casto piekracuje dva roky a jejich realizace probiha na rozsahlych
plochach, které je nékdy slozité dokonale zabezpedit.

Jednoduse feceno: vystavbovy projekt neni vyrobni linka, kterou
naprogramujete, a prevezmete bez jakychkoli problémi vyrobek vzdy
v pfesné definovaném case a kvalité za presné predvidatelné penize.

Nedostatky projektové dokumentace, mimotadné neptiznivé klima-
tické podminky, nepfedvidatelné fyzické i socidlni podminky staveni-
§té, problémy s piistupem na stavenisté, problémy se stavebnim povo-
lenim, zdrzeni zpiisobena ochranci ptirody, at’ uz skute¢nymi, nebo
spekulanty, nutné zmény predmétu dila aj. jsou jen piiklady béznych
komplikaci.

Cilem vsech ucastniktl vystavbového projektu v§ak musi byt pfiblizit
se idedlu vyrobni linky a snaZzit se komplikace, zmény, nebezpeci a rizika
ovladat a Gcelné tidit. To 1ze ovSem zajistit pouze za splnéni podminky
dokonalé piipravy projektu. Takova ptiprava je nékdy mozna pouze teo-
reticky (napfiklad u podzemnich staveb). Jindy miize byt snaha o doko-
nalou pfipravu tak drahd a ¢asové narocnd, Ze by se stal cely projekt
neefektivnim.

1.2 Ulohya vztahy

Historicky doslo v ramci stavebnictvi k vymezeni péti zakladnich sku-
pin subjektl, které jsou piimymi ucastniky vystavbovych projekti nebo
maji v ramci stavebnictvi vliv anebo urcitou funkci. Jde o stavebni podni-
katele, projektanty, regulatory, zakazniky a uzivatele (Murdoch a Hughes,
2008). Hlavnimi nepfimymi tcastniky jsou financujici instituce (napf.
banky), dotujici subjekty, pojisStovny a zajistovny.
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1.2.1 Stavebni podnikatelé

Se stavebnimi podnikateli se nejcastéji setkdime v podobé stavebnich
spolecnosti, at” uz globalnich, nebo mistnich. Stavebni spole¢nosti maji
rliznd zaméteni a velikost, od malych dodavatelt specializovanych ¢innosti
po nadnarodni komplexy, které maji nejen oborovou, ale i politickou silu.

Stavebni podnikatelé na velkych vystavbovych projektech Casto spolu-
pracuji ve sdruzeni (v terminologii nového ob&anského zakoniku jde o spo-
le¢nosti bez pravni subjektivity) a vytvareji dodavatelské fetézce o mnoha
stupnich. Tzv. generalni dodavatel uzavira vztahy se subdodavateli (podzho-
toviteli), ktefi dale ¢asti svych zavazkl predavaji jednotlivym dal$im spe-
cializovanym stavebnim podnikateliim atd. Pozice jednotlivych dodavatelti
je ovlivnéna zpisobem fizeni a organizace vystavbového projektu (metodou
dodavky). Stavebni podnikatel je nejCastéji oznacovan jako zhotovitel.

1.2.2 Projektanti

Hlavni vyznam projektanta je poskytnout vize, vykresy a specifikace
pro zakaznika. Projektant ale Casto pii vystavbovém projektu piebira
i funkce v oblasti fizeni a dozoru. Pod pojmem ,,projektant™ si ptredsta-
vujeme obvykle fyzickou osobu, ktera se zivi projektovanim, mén¢ Casto
pravnickou osobu — ateliér, projektovou kancelaf, prosté podnik, ktery
dodava sluzby nutné pro realizaci vystavbového projektu. Dnes druha
varianta pfevazuje, nebot’ projektovani se stava stale naro¢néjsim a jed-
notlivec ho uz sam u velkych projektt nezvladne.

1.2.3 Regulatori

Regulatofi se v ramci stavebnictvi uplatiiuji pfedevsim v nasledujicich
rovinach:
— uzemni pldnovani a izemni fizeni;
— stavebni fizeni;
— bezpecénost, ochrana zdravi a ptirody;
— zajisténi jakosti;
— zaji$téni fadné hospodarské soutéze a
— zajisténi fadného hospodareni s vetejnymi zdroji.
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1.2.4 Zakaznici

Realizace stavby je v konecném disledku sluzbou zakaznikovi. Zékaz-
nik mtize byt osoba, ktera si pofizuje diim pro svou rodinu, zadkaznik mtize
byt ale i developer, ktery financuje vystavbu nakupniho centra a ma v imy-
slu ho prodat provozovatelim. Sdm zakaznik mtize byt budoucim vlastni-
kem anebo provozovatelem.

Zakaznikem muize byt danovy poplatnik, jenz financuje projekty vetej-
ného zajmu v oblasti dopravni infrastruktury, vystavby skol, véznic, zdra-
votnickych zatizeni apod. Dulezitym aspektem zakaznika je tedy, zdali
jsou jeho zdroje vetejné nebo soukromé.

Zakaznik (at’ uz soukromy nebo vetejny) je nejcastéji oznaCovan jako
objednatel.

1.2.5 Uzivatelé

VSsichni jsme uzivateli produktli vzeslych z vystavby. Podporujeme
nebo odmitdme vystavbu z riznych diivodt. Velkou roli maze hrat vkus,
tzn. subjektivni pohled. Dalsim subjektivnim aspektem je vnimani obté-
zovani vystavbou nebo uz hotovou stavbou, piipadné subjektivni potieba
takové stavby anebo sluzby. Dulezita je i konkrétni tradice a kultura dané
spolecnosti.

Stavebnictvi jako odvétvi je tradi¢né zatizeno urcitou mirou nejistot
vzbuzujici nedivéru zakaznikl a uzivateld.

1.3  Sprava zakazky

Smlouvy o vystavbe se 1isi od jinych komerénich smluv vysokou mérou
rizik. Na stran€ zhotovitele i na stran¢ objednatele obvykle byva za projekt
odpovédny néjaky zaméstnanec (manazer projektu). Zhotovitel zpravidla
disponuje lepsimi technickymi a manazerskymi dovednostmi nez objed-
natel. Pfi neexistenci dobré smlouvy obsahujici potfebné mechanismy pro
fizeni rizik miZze ztstat méné informovany objednatel v nevyhod¢ a ziskat
v pritbéhu realizace slabou vyjednavaci pozici.

Na druhé strané privodnim jevem velkych vystavbovych projekth
zadavanych jako vefejné zakazky byva urcita politicka nezodpoveédnost
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na strané objednatele, zvlasté pak kdyz vyvstanou problémy. Nikdo nechce
mit nic spolecného s (pravideln€ nevyhnutelnym) piekroc¢enim odhadova-
nych néklada a zpozdénim. Ve snaze vyhnout se odpoveédnosti pak nékdy
objednatelé piesouvaji rizika negativnich nasledkti nedostate¢né piiprave-
nych projektti na zhotovitele. Tato praxe ma obvykle negativni dopad na
cely projekt, resp. je nebezpecna celospolecensky, pokud nabude systema-
tického charakteru. Ze socioekonomického hlediska vede k frustraci, plyt-
vani zdroji a prodrazovani stavebnich praci, dlouhodobé pak ke Skodam
na mistni ekonomice.

Dalsi riziko pfinasi skutecnost, ze objednatelé z vefejného sektoru
(ptedevsim v rozvijejicich se zemich anebo v piipad¢, kdy chybi u vefej-
nych investord kontinuita a zkuSeni odpovédni zaméstnanci) nékdy
nevénuji dost pozornosti asymetrii know-how, maji-li uzavtit ¢i jiz uza-
viraji smlouvu se zhotovitelem. Nevénuji pozornost tomu, Ze je nutné
a standardni najmout externiho poradce, ktery by pro n€ plnil roli spravce
zakéazky a posilil objednatele a pomohl uspéchu vystavbového projektu.
Objednatelé vétSinou projevuji prehnany optimismus a zaméfuji se jen
na zahdjeni projektd a stanoveni vychozi ceny dila, aniz by jasné chapali,
jak je dulezité uréit pfedem jednoznaéna pravidla pro fizeni nejistot bez
zietele na jejich ptivodce, at’ uz se jedna o smluvni naroky na dodate¢né
platby anebo Cas (claimy), zmény dila a doby vystavby, dodatecné stavebni
prace atd. (Banica, 2013).

K tomu se dale ptidava skutecnost, Ze stavebnictvi si v rozvijejicich
se zemich (stéle jesté v pocate¢nich stadiich modernizace bez dokoncené
infrastruktury) nevytvofilo tradici expertniho projektového fizeni a ani
nedisponuje dostatecnym poctem zkuSenych manazerti zakazek/konzul-
tantll obezndmenych s mezinarodni provétenou kontraktaéni a zadavaci
praxi, mistnimi specifiky a kulturou prace, at’ uz na strané¢ objednatele,
anebo zhotovitele (Banica, 2013). Vedle chybg&jici napt. dalni¢ni infra-
struktury chybi i infrastruktura ,,intelektudlni, coz ovSem neni na prvni
pohled ziejmé.

Pozice takzvaného spravce zakazky je pak klicove dilezita. Spravce
zakazky, kterého najima objednatel nejcastéji na zakladé smlouvy o poskyt-
nuti sluzby, se zabyva naptiklad koordinaci, monitorovanim, dohliZzenim
na soulad s normami, potvrzuje provedené prace, zkousi je a prejima, rea-
lizuje zménové tizeni, fesi otdzky zmén ceny a harmonogramu, vyhod-
nocuje claimy, interpretuje obsah smlouvy a je povinen vyvinout usili
k ptedchéazeni sportim. Spravci zakazky maji ve smyslu smlouvy pomahat
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s uspésnou realizaci projektu a jsou pak prave vedle dobré smlouvy hlav-
nim zakladnim nastrojem umoznujicim dosazeni pozadovaného standardu
ve sjednaném terminu a za sjednanou cenu.

Z hlediska spravy zakazky (contract administration) se daji rozlisit tii

bézné pouzivana usporadani s(e):

— Tzv. spravcem stavby (the Engineer) jakozto zéstupcem objednatele
s povinnosti monitorovat prace a dohliZet na jejich pribéh a ¢init spra-
vedliva urceni (napft. ohledné claimti na dodate¢ny Cas a penize). Spravce
stavby vydéava potvrzeni provedenych praci, o prevzeti dila, zkouSkéach
apod. Tento subjekt predvidaji vzory FIDIC (CONS i P/DB, tzn. Red
Book i Yellow Book z roku 1999). Spravce stavby se tradi¢n€ vyuziva
v situaci, kdy dilo realizuje jeden zhotovitel (tzv. generalni dodavatel).

— Zastupcem objednatele (employer’s representative), pokud zakazku
spravuje piimo objednatel nebo jeho zastupce. Ma-li zhotovitel dosah-
nout napt. u EPC projektti dodrzeni ptedpokladané doby pro dokon-
¢eni, standardu a ceny, pak musi objednatel po dobu vystavby omezit
zapojeni svého zastupce na minimum. U jinych projektd (napft. infra-
strukturnich) musi mit objednatel aktivni zastupce s Sirokymi kompe-
tencemi, denné rozhodujici na stavbé, predevs§im v piipadé, ze nevyu-
zZije sluzeb spravce stavby.

— Manazerem realizace (construction manager) jakozto zmocnéncem
objednatele najatym pro koordinovani vSech procest (od pfipravy
zadavaci projektové dokumentace az po provozovani dila) na zaklad¢
dohody o poskytnuti sluzby, avSak bez ptimé odpovédnosti za projek-
tovou dokumentaci a dilo samotné. Pro §iti svého zavazku je problema-
tické manazera realizace vyuzit u vetejnych zakazek. Manazer realizace
se tradicné vyuziva v situaci, kdy dilo nerealizuje jeden zhotovitel (tzv.
generalni dodavatel), ale zakéazka je rozdélena do ,,balickt‘, kdy miize
byt pro objednatele narocné takové prace koordinovat.

1.3.1 Spravce stavby

Tradi¢nim postupem pti sprave zakazky je vyuziti tzv. spravce stavby
(jak se v Cesku preklada pavodni vyraz the Engineer). Stavebni sprava
byla u nés soucasti vystavbovych projektl uz za prvni republiky. Napii-
klad Vseobecné podminky pro prace a dodavky pfi provadéni vodohos-
podarskych melioraci (prace regulacni, zahrazovaci, plosné meliorace,
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vodovody a odvodnéni obci) podnikanych za ucasti statu a zemi (1930)
uvadi v ¢l. 3, ze: ,,Stavebni sprava urcuje a zjistuje postup praci, sku-
tecné provedené rozmeéry, dava pokyny a prikazy o projektovani, vytycovani
a provadeni praci a vede stavebni denik, pokud nebylo jeho vedeni svereno
podnikateli. Dale presvédcuje se stavebni sprava o poctu zaméstnanych
délniki, o mnozstvi a cenach dodanych hmot a p¥i rezijnich pracich kont-
roluje a overtuje vyplatni listiny i ucty dodavatelii. Jednani s podnikatelem

Vykon prav a povinnosti spravce stavby spoc¢iva soucasné ve dvou
¢astech. Prvni tvofi zastupovani objednatele, kdy zhotovitel miize povazo-
vat jednani spravce stavby za jednani a pochybeni objednatele (napiiklad
pokyny spravce stavby ke zménam dila). V ramci té druhé je spravce
stavby zC¢asti neutralni tieti stranou, ktera je profesné pripravena k udrzeni
spravedlivé rovnovahy mezi zhotovitelem a objednatelem (naptiklad pti
predchazeni spor). V ramci druhé ¢asti mize byt t€Z omezena i odpovéd-
nost objednatele za jednani spravce stavby. Pravé neutralita spravce stavby,
jako subjektu jmenovaného a financovaného objednatelem, je predmétem
castych diskusi. Kompetentni spravce stavby je ovSem zakladnim ptedpo-
kladem tspésného vystavbového projektu.

Spravcem stavby je vétSinou obchodni spolecnost, Casto skupina
konzulta¢nich inZenyra (tzn. inZenyrii poradcil) nebo projektantii, musi
byt vSak jmenovan jeji konkrétni zastupce. Spravcem stavby ale muze
byt i subjekt podiizeny objednateli (napf. zamestnanec), mize to ovSem
v praxi byt problematické feSeni. Jaeger a Hok (2010, s. 222) v této
souvislosti odkazuji na rozhodnuti Rozhod¢iho soudu u Mezindrodni
obchodni komory, ve kterém se rozhodci zabyvali nahrazenim spravce
stavby zaméstnancem objednatele (§lo o vefejného zadavatele). Uvedeni
autofi zminuji, Ze zdsadné neni piijatelné, aby objednatel a spravce stavby
spravce stavby podrizen, vSak bude, jestli konkrétni spravce stavby jedna
(a hlavné mtize jednat) podle zasad, které plati pro tuto funkci, a jestli déla
vse pro uspésné dokonceni zakazky.

Jednotliva prava a povinnosti spravce stavby jsou dany zpravidla samo-
statnou smlouvou s objednatelem. Pro tyto GiCely se vyuziva napf. vzorova
smlouva mezi objednatelem a konzultantem na poskytnuti sluzeb, tzv. White
Book FIDIC z roku 2006 (Client/Consultant Model Services Agreement).
Jedna se o vzorovou smlouvu napf. na vypracovani projektové dokumen-
tace nebo poskytnuti jinych sluzeb (technicka pomoc, dozor apod.).
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Je v zajmu vSech ucastnikil vystavby, aby byly kompetence spravce
stavby vzdy zcela vyjasnéné a nebylo sporu o tom, kdo jeho funkci fakticky
provadi. Otazka, jaké jsou atributy spravce stavby a kdy lze o smluvni
stran¢ fici, ze nékoho fakticky akceptovala jako spravce stavby, (ICC,
2009) byla zodpovézena napiiklad v piipadu ICC ¢. 10892 (soud shledal,
Ze spravcem stavby byl v tomto piipad€ sam objednatel).

Mezi typicka prava spravce stavby (podle vzort FIDIC) patii ptede-
v§im pravo davat zhotoviteli pokyny tykajici se realizace dila (nebo odstra-
néni vad), které zhotovitel musi plnit (pokud jsou nutné k dokonceni dila
a odstranéni vad, protoZze postupy vystavby jsou véci zhotovitele). Spravce
stavby musi obvykle naptiklad zavazn€ objasiiovat dvojznacnosti nebo
nesrovnalosti ve smlouvé, odsouhlasuje (napf. podzhotovitele), schvaluje
(napf. projektovou dokumentaci) a vznasi pozadavky (napf. na zhotoviteldv
navrh zmény dila). V pravomoci spravce stavby ale neni ménit smlouvu,
anemd tedy pravomoc zbavit kteroukoli ze stran povinnosti, zdvazkd nebo
odpovédnosti, vyplyvajicich ze smlouvy. Jeho ukony nezbavuji zhotovitele
zadné odpovédnosti, kterou ma podle smlouvy. Spravce stavby je dozorem
jakosti, ndkladovym dozorem, dozorem rychlosti postupu praci a dozoruje
obecng, Ze dilo je realizovano v souladu se smlouvou. Jaeger a Hok (2010,
s. 227) k osobé¢ spravce stavby poznamenavaji, ze by mél byt inZenyrem se
vsemi potfebnymi dovednostmi a zkuSenostmi, s dobrou znalosti smlouvy
a smluvnich procedur (metod méfeni a oceniovani, lhit apod.). Spravce
stavby by mé&l byt schopen piedvidat v§echny pravni, obchodni a technické
nésledky svych pokynti, zvlasté téch vedoucich ke zménam dila. M¢l by
byt schopen spravedlivé hodnotit opravnénost nakladl a vhodnost poloz-
kovych cen v piipad€ nutnosti jejich vytvoreni. Spravce stavby by mél byt
téz schopen vést a organizovat kontrolni dny, spravedlivé vyhodnocovat
harmonogram vystavby a posuzovat opravnénost claimti na dodate¢né
penize a ¢as. Pii ur€ovani kompetenci spravce stavby je potfebné vzit
v tvahu vefejnopravni a jiné pozadavky na technicky (pfipadné dalsi jiny)
dozor objednatele a vhodné a funk¢né nastavit systém fizeni a dozorovani.
Technicky (stavebni) dozor musi byt podfizenou soucasti tymu spravce
stavby, aby nedoslo ke kompeten¢nim nejasnostem. Spravce stavby dale
predava hlaseni objednateli, vede smluvni korespondenci a musi zajistit
co nejlepsi vzajemnou informovanost (komunikaci) stran.
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1.3.2 Potvrzovani a urcovani spravce stavby

Typickou ¢innosti spravce stavby je vydavani potvrzeni riizného druhu.
Napiiklad vzory FIDIC ptedpokladaji predevsim potvrzeni prubézné platby
(interim payment certificate), potvrzeni zavérecné platby (final payment
certificate), potvrzeni o pievzeti dila (taking-over certificate) a potvrzeni
splnéni smlouvy (performance certificate). Podle vzora FIDIC ovSem plati,
7e ukony spravce stavby nezbavuji zhotovitele zadné odpoveédnosti, kterou
ma podle smlouvy véetné¢ odpovédnosti za chyby, opomenuti, nesrovna-
losti a neplnéni. Naptiklad podle pod¢l. 14.6 vzora FIDIC dale plati, ze
spravce stavby muze v kterémkoli potvrzeni platby provést modifikaci,
ktera méla byt spravné provedena v nékterém piedchozim potvrzeni platby.
Potvrzeni platby neznamena pfijeti nebo schvaleni spravcem stavby.

Podle vzorii FIDIC se po spravci stavby poZaduje, aby v prvni instanci
pusobil jako zprosttedkovatel dohody (mediator) mezi stranami, kdykoli
objednatel ¢i zhotovitel vznese narok (claim) na dodate¢né penize anebo
¢as. Nemohou-li se strany dohodnout, musi spravce stavby spraved-
livé urcit vysi claimu v souladu se smlouvou a nalezit¢ v ném zohlednit
vSechny vyznamné okolnosti. Spravce stavby tedy musi jednat v dobré
vite a s fadnou péci. Pii tomto uréovani se spravce fidi smlouvou (o dilo)
bez ohledu na jakékoli preference ¢i natlak vyjadieny kteroukoli stranou.
Urceni spravce stavby je mezitimnim opatfenim, kterym se strany musi
fidit. Jestlize jedna ze stran s uréenim nesouhlasi, miize byt uréeni sprav-
cem upraveno, piipadné mize strana vyuzit mechanismus feSeni spord.
U vzorl FIDIC musi spravce stavby také spravedlivé urcit, zda néco bylo
nebo nebylo predvidatelné, a musi spravedlivé urovat i pfi ocenovani dila.

Ohledné potvrzeni vydavanych spravcem stavby je velmi zajimavé
porovnat nazory pravnikll z riiznych zemi (dostupné na http://globalarbit-
rationreview.com), ktefi odpovédéli na nasledujici otazky:

Kdy musi certifikdtor (spravce zakazky vydavajici potvrzeni) ze
smlouvy o dilo na realizaci vystavbového projektu jednat nestranné, férové
a Cestné? Jakou meérou jsou strany vazany potvrzenimi (pokud smlouva
vyslovné nezmociiuje obecny ¢i rozhod¢i soud k vyjadieni se k témto
potvrzenim, jejich pfezkoumani a revizi)? Muze zhotovitel vést soudni
fizeni piimo proti certifikatorovi?

Anglie & Wales: Pokud objednatel vyuzije pro spravu zakazky v ramci
smlouvy o dilo se zhotovitelem dalsi subjekt k vydavani potvrzeni ¢i urco-
vani, pak se po této osob¢ pozaduje, aby jednala v souladu se smlouvou

33



STAVEBNI SMLUVN{ PRAVO

(o dilo), férové a nestranné a udrzovala vyvazeny vztah mezi objednatelem
a zhotovitelem.

Zda urcité potvrzendi je, ¢i neni zavazné a nezvratné, to zalezi na inter-
pretaci smlouvy jako celku. Ustanovuje-li smlouva potvrzeni jako zdvazné
a nezvratné, pak se Skala divodu pro napadeni takového potvrzeni pod-
statné zuzuje.

Pokud 1ze potvrzeni piezkoumavat, revidovat nebo jej zpochybiiovat,
pak neni pravdépodobné, ze by mél zhotovitel diivod k postihu vedenému
pfimo proti certifikatorovi. Kde chybi moznost zpochybilovat potvrzent,
tam je mozné, Ze zhotovitel bude opravnén vést fizeni pfimo proti certi-
fikatorovi, musi vSak v takovém piipadé prokazat, ze byl certifikator pii
vydavani potvrzeni zavazan jednat s fadnou péci a ze certifikator tuto
péci porusil. To bude zaviset na faktech (Choat, Long, dostupné na: http://
globalarbitrationreview.com).

Francie: Architekti ¢i spravci stavby, kteti potvrzuji platby v rdmci
svého dohledu nad provadénym dilem, musi jednat s fadnou péci a v sou-
ladu se smlouvou, kterou uzavieli s objednatelem. Mira, jakou jsou strany
vazany potvrzenimi, bude zaviset na smlouvé o dilo. V ptipad¢ nadsaze-
ného potvrzeni platby mtze byt certifikdtor odpovédny spole¢né se zho-
tovitelem. Stejné tak miize zhotovitel zah4jit soudni fizeni proti certifika-
torovi (Gillion, Rosher, dostupné na: http://globalarbitrationreview.com).

Némecko: Certifikator ze smlouvy o dilo na realizaci vystavbového pro-
jektu je povinen jednat nestranné, férové a Cestné. Takovato povinnost se
vyvozuje z jeho mandéatu/smlouvy a — v zavislosti na druhu certifikatora —
z jeho spravnich povinnosti vyplyvajicich z jeho ptipadného oficialniho
postaveni jakoZto (stditem uznaného) certifikatora. Strany nejsou obecné
potvrzenimi vazany, mohou je nechat pfezkoumat v smluvnim rezimu
rozhodovani sport. Odpovédnostni naroky mohou byt vznaSeny i proti
samotnému certifikatorovi, a to jak zhotovitelem, tak i objednatelem,
nebot’ povinnost fadné péce vznika praveé poveérenim k potvrzovani urci-
tych skute¢nosti v souvislosti se smlouvou o dilo (Kremer, dostupné na:
http://globalarbitrationreview.com).

Korea: (1) Certifikator nebo spravce zakazky se ustanovuje na zéklade
zakona (Construction Technology Management Act), ktery co do rozsahu
prace certifikatora rozliSuje tii rizné kategorie: projektovani, prohlidky
(a prizkumy) a vystavbu. Podle tohoto zdkona musi potvrzovatel jednat
cestné a dlistojné. (2) Strany jsou vazany potvrzenimi mérou vyplyvajici ze
smlouvy o dilo. (3) Zhotovitel miize vést fizeni ptimo proti certifikatorovi
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na zéklad¢ poruseni smlouvy a ma rovnéz moznost vymahat nahradu Skod
za poruseni mimosmluvni odpovédnosti (Oh, Park, dostupné na: http://
globalarbitrationreview.com).

1.3.3 Odpovédnosti a ruceni spravce stavby

Podle podminek smlouvy se svym zakaznikem (objednatelem) je
spravce stavby zodpovédny za povinnosti, ke kterym se zavaze (jako projek-
tant, zmocnénec, dozor, certifikator, ur¢ovatel, mediator). Spravce stavby
napf. podle vzort FIDIC je v ramci své povinné nestrannosti (a povin-
nosti zohlednit vSechny okolnosti) odpovédny za fadnou péci rovnéz vici
zhotoviteli. Tato smluvni odpovédnost existuje vedle mimosmluvnich
odpovédnosti (na zakladé rozhodného prava), z kterych vyplyva napiiklad
povinna prevence ztrat a Skod, véetn€ téch ekonomickych. Spravce stavby
miize byt odpoveédny (a rucit) za vady projektové dokumentace a za to, ze
fadné nedozoroval, necertifikoval (chybné potvrzoval napt. vyactovani
za provedené prace), vydaval chybna prohlaseni a pokyny, neposkytl sou-
¢innost, nespolupracoval, nepfedchazel Skodam atd. Spravce stavby je téz
odpovédny tfetim stranam. Potencialni ru¢eni spravce stavby, jeho forma
arozsah zavisi naptiklad na rozhodném pravu, sjednaném smluvnim pojis-
téni a zajisténi (Bunni, 2005).

1.3.4 Neutralita spravce stavby

Spravce stavby je persondlem objednatele a je na objednateli zavisly
(objednatel ho plati), ovSem v ramci ¢asti svych povinnosti musi spravce
stavby zlistat neutralni (tento koncept navazuje na tradici nezavislého kon-
zultacniho inzenyra, ktery disponuje profesionalnimi dovednostmi, jez mu
umoziuji udrZzovat vyvazeny vztah mezi zhotovitelem a objednatelem).

Spravce stavby ma v ramci smluvnich podminek prosazovat ta nej-
vhodng;jsi feseni. Proto je klicem k uspéchu vystavbového projektu. Jako
nominovany a zajistény objednatelem pracuje spravce stavby na jeho
naklad. I tak ale musi ziistat ur¢itou mérou neutralnim. V kontinentalné-
-evropském svéte nardzi tato presumpce nékdy na zbyte¢né nepochopeni.
Spravce stavby kon¢iva v obtizné pozici. Je tomu tak proto, ze objednatelé
nékdy nechapou nebo nerespektuji povinnou neutralitu spravce stavby.
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To mize nekdy vést ke zhroucenému systému fizeni projektu a spravy
zakazky stejné jako ke Skodam a zpozdénim. Spravedlivé urCovani (a sou-
visejici neutralitu) je nutné vnimat jako zdiiraznéni povinnosti jednat i viici
zhotoviteli v dobré vife a s fadnou péci a obecné jednat tak, aby postup
vystavby nebyl ohrozen a nevznikaly Skody (obecna prevenéni povin-
nost). Takovym zplsobem se ovsem podle eského prava v obchodnim
styku musi chovat kazdy zastupce objednatele i objednatel sam, stejné
jako zhotovitel.

1.3.5 Omezeni kompetenci spravce stavby

Kontrolni seznam pro jednostranné smlouvy (Check List for One Sided
Contracts, JICA, 2011) pfipraveny Japonskou agenturou pro mezinarodni
spolupraci (Japan International Cooperation Agency) pro projekty, na
kterych poskytuje financovani, oznac¢uje omezeni rozhodovacich kom-
petenci spravce stavby jako jeden ze Ctyt hlavnich faktorq, jez vytvareji
jednostranné smlouvy.

Jednostranné smlouvy pak maji podle tohoto dokumentu nasledujici

nepfiznivé nasledky:
— neuspésné zadavani vystavbovych projekti a naruseni jejich realizace;
— neucast svédomitych a schopnych zhotovitelti ve vybérovém fizeni;
— zadani zakazky uchazeci, ktery nedokaze spravné ocenit rizika nebo

v tomto sméru neuspeje;

— nizka kvalita dila a zpozdéni pfi realizaci;

— vzajemna nediivéra mezi stranami, které se pak navzajem nerespektuji;

— neopodstatnéné claimy ze strany zhotovitele;

— Casté spory mezi objednatelem a zhotovitelem;

— vy$si nabidkové ceny anebo velké rozdily mezi nabidkovou a kone¢nou
cenou;

— v krajnich ptipadech eventualni ukonceni smlouvy.

V praxi byva snahou objednatell omezovat prava spravce stavby napf.
podminovanim jeho rozhodnuti schvalenim objednatele nebo odvolava-
nim ,,neposlusnych* spravcil stavby a jejich nahrazovanim ,,poslusnymi®.
Tento proces zacina jiz ve fazi sjednavani smlouvy mezi objednatelem
a spravcem stavby. Sjednévaji se podminky, za nichz je spravce stavby de
facto zastupcem objednatele bez kompetenci. Tento postup Casto vyusti
v ochromeny systém spravy a fizeni zakazky. Zda bude sprava zakazky
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uplatiovana takovouto osobou efektivni, ¢i neefektivni, to zavisi na schop-
nostech a dobré vite jedincti na prislusnych pozicich. Praxe zasla tak daleko,
ze v urcitych ptipadech vyuzival objednatel spravce stavby jako nastroje
pro realizaci nekalych praktik. Stava se pak, ze zmény dila, k nimz vyda
pokyn spravce stavby, se posléze prohlasi za neplatné s argumentem nezpl-
nomocnéni spravce stavby k pokynu ke zméné (nebo pro rozpor se zakonem
o zadavani vefejnych zakazek). Platby jiz uskute¢néné na zakladé téchto
zmén pak objednatel se zpétnou platnosti zapocte na kryti budoucich thrad
za provedené prace. To vede k zhotovitelove ztraté, insolvenci a ptipadné
i bankrotu. O dobré vife nemize byt v takovych pripadech fec.

V zakladni smlouvé o dilo mezi objednatelem a zhotovitelem (kdy
spravce stavby musi jednat férove) jsou sjednany jiné podminky nez ve
smlouvé objednatele se spravcem stavby (kdy spravce stavby musi zamezit
narokiim (claimim) zhotovitele pod sankci smluvni pokuty). Tato odlis-
nost pak vede k naroklim a Zalobam o nahradu skod podédvanym zho-
toviteli proti spravciim stavby (véetné trestnépravnich zalob na spravce
jako fyzické osoby). Takové ,,valeéné* prostiedi samoziejme neni dobrym
podhoubim pro Gspésny vystavbovy projekt.

Z hlediska nového ob¢anského zakoniku je pak ke vztahu objedna-
tele, zhotovitele, subdodavatelskych fetézct, projektanta a spravce stavby
(ktery vykonava dozor) nutné upozornit na ustanoveni § 2630, kdy plati,
ze: ,, (1) Bylo-li plnéno vadné, je vzhledem k tomu, co sam dodal, zavazan
se zhotovitelem spolecné a nerozdilné a) poddodavatel zhotovitele, ledaze
prokaze, ze vadu zpusobilo jen rozhodnuti zhotovitele nebo toho, kdo nad
stavbou vykondaval dozor, b) kdo dodal stavebni dokumentaci, ledaze pro-
kaze, Ze vadu nezpuisobila chyba ve stavebni dokumentaci, a c) kdo prova-
dél dozor nad stavbou, ledaze prokaze, Ze vadu stavby nezpiisobilo selhani
dozoru. (2) Zhotovitel se zprosti povinnosti z vady stavby, prokdze-li, ze
vadu zpiisobila jen chyba ve stavebni dokumentaci dodané osobou, kterou
si objednatel zvolil, nebo jen selhani dozoru nad stavbou vykonavaného
osobou, kterou si objednatel zvolil. **
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