ORGANIZACE A RIZENI STAVEB

FOTO: archiv autora

Priklady z praxe: menit smluvni podminky
FIDIC se nevyplaci

Ing. Pavel Janecek

Absolvent Fakulty stavebni CVUT v Praze. Ve své praxi proel fadou
roli v ramci investicni vystavby. Nejprve byl spolumajitelem projek-
tové kancelare specializované na stavebni statiku. Nasledné se
zabyval realizacemi, zejména priimyslovych staveb v¢etné vodnich
elektraren. Poslednich osm let se zabyva projektovym managemen-
tem a poradenstvim, Pracuje v konzultacni, inzenyrske, architek-
tonickeé a projektové firmé AFRY CZ s.r.0. jako projektovy manazer,

Pouziti smluvnich podminek FIDIC v jejich plné, nepozménéné po-
dobé vede k vybornym vysledkim. Néktefi investofi se v§ak obavaji
mozného prodlouzeni doby vystavby, €i neufizeni investicnich na-
kladU, a proto ¢asto méni jeho plvodni vyvazené znéni. Tyto obavy
ovSem byvaji liché a nevhodné zdsahy do podminek FIDIC usti
v pravy opak, tedy zpozdéni, nebo prodrazeni stavby.

ProC se tak déje, pfedstavime na praktic-
kych zkuSenostech projektové, inzenyrskeé
a konzulta¢ni spole¢nosti AFRY CZ s.r.0.
Cilem textu je upozornit na konkrétni priklady
nevhodné praxe a vyvolat odbornou diskusi
mezi témi, kdo se s FIDICem rozhodnou
pracovat,

Smluvni podminky FIDIC jsou pro vefejné
zakazky dopravni infrastruktury jiz prakticky
standardem. V oboru pozemnich staveb
se pouzivaji u mensiho mnozstvi projektd,
nicméneé vefejni zadavatelé tyto smluvni
podminky pouzivaji stale ¢astéji. O FIDIC
bylo napséano jiz dost text(, nechceme jej
zde proto teoreticky rozebirat. Chceme
ukazat praxi.

V rédmci nasich projektd jsme vAFRY CZ s.r.0.
v roli spravce stavby nasbirali fadu praktic-
kych zkuSenosti s tzv. Zlutym FIDICem, tedy
s vyuzitim vzorovych smluvnich podminek
pro projekty typu Design & Build., Setka-

li jsme se s mnoha konkrétnimi pfiklady
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obav investor(l o nedodrzeni ¢asového
harmonogramu projektu ¢i neufizeni jeho
investi¢nich nakladll a z toho vyplyvajicich
nevhodnych zdsahl do obecnych podminek
Zlutého FIDICu. Obecné smluvni podminky
jsou pfitom nastaveny dobfe a funkene,
jsou vSak zaroven velmi citlivé na Upravy.
Ve findle se tak investordim jejich nevyva-

Zené zmeény nevyplatily.

projektd. Pokud tedy investor/zadavatel
chce tyto smluvni podminky pouzit, mél by
se vyvarovat jejich pozmeéravani,

K obecnym podminkam totiz v zadavaci doku-
mentaci dopliuje tzv. zvlastni podminky a tzv.
pozadavky objednatele, Zatimco s pozadavky
objednatele problémy nebyvaji, zvlastni pod-
minky problémy generuji az prilis ¢asto.
Ugelem zvl&$tnich podminek je doplnit
obecné podminky o ustanoveni, ktera jsou
potfebna ze specifiky konkrétniho projektu.
Maji byt vSak co mozna nejmensiho rozsa-
hu — zasadné by tak nemély pfepisovat Ci
narusovat strukturu obecnych podminek,
Voditkem zadavatele k u¢elnému vytvo-
feni zvlastnich podminek jsou publikace,
které vydava sdruzeni pro FIDIC v Ceské
republice. V pfipadé zasahu do podminek
podle tohoto ,navodu” nedojde ke zméné
smyslu, vyvazenosti ani logiky obecnych
podminek FIDICu a zvlastni podminky ty
obecné skutecné jen doplni a konkretizuji
néktera obecna ustanoven.

Realita pfistupu ze strany investor(l/zada-
vatell je v8ak bohuzel v mnoha pfipadech
jina. Podivejme se na nekolik ustanoveni
smluvnich obecnych podminek, ktera ¢asto
zadavatelé zvlastnimi podminkami méni.
Nésledkem jsou znacné negativni dlsledky
téchto zmeén.

Vybalancované smluvni
prostredi vs. neSvary investoru

Smluvni podminky FIDIC vznikaly po deseti-
leti a celou dobu se snazily vytvorit vyvaze-
né smluvni prostredi. Rizika jsou pfipisovana
stranam, které je mohou Fidit ¢i ovladat.
Jednotlivé ¢lanky obecnych podminek jsou
vzajemne vysoce provazang, promyslené
a reflektuji i praktické poznatky z fizeni

Priklad 1: Kraceni lh(t, ktera
ve finale vedou k prodlouzeni
stavby

V obecnych padminkach je uvedeno: Neni-li
v Pozadavcich objednatele stanoveno jinak,
Zadna Lhita pro posouzeni nesmi prekro-
¢it 21 dnd, pocitdno od data, kdy Spravce
stavby obdrzi Dokument zhotovitele a Zho-
tovitelovo oznameni (€lanek 5, pod-CElanek
5.2, Dokumenty zhotovitele — termin pro
posouzeni dokument( zhotovitele).

Zde, pravdépodobné z obavy, aby spravce
stavby zbyte¢né nezdrzoval schvalovaci
procesy (a tim i pribeh vystavhby), zadavatel
zvl&stnimi podminkami LhGtu zkracuje, né-
kdy az na sedm dni. Zhotovitel, ktery ma ve
smluvnim rozsahu vypracovat dokumentaci
pro provedeni stavby, ji obvykle nepfedava
po ¢astech, ale vétSinou nardz, Dlvodem
je nutnost koordinace jednotlivych profesi.,
Zhotovitel tedy projektovou dokumentaci
zkoordinuje a nasledné vyda cely balik.
V praxi to znamena zhruba osm profesi,



kazda o dvaceti a vice vykresech, vypo-
Ctech, technickych zpravach apod.

Pokud spravce stavby neprovede pfipo-
minkovani dokumentace v terminu daném
smlouvou, je podle podminek FIDIC doku-
mentace povazovana za odsouhlasenou.
Doba 21 dnd tedy nenf nijak pfehnana a po-
kud ji zadavatel zkrati na sedm dnd, dostava
tim spravce stavby do nezavidénihodné
situace. Ten, pokud chce dostat svym po-
vinnostem, v rychlosti necha sv(j tym zahgjit
kontrolu a pfi prvnich nalezenych pripomin-
kach vraci dokumentaci zhaotoviteli zpét. Za
zkracenou dobu totiz neni schopen projit
dokumentaci kompletné a do detailu. Cely
proces se tak rozkouskuje na nékolikanasob-
né predavani dokumentace ke kontrole a jeji
rychlé vraceni' s nékolika pfipominkami. Toma
za nasledek, Ze vyslednd Lhdta pro pripomin-
kovani a opravy projektantem zhotovitele trva
nepomerne déle. Spotfebuje se vice tisténych
kopil, zbyte¢né nar(ista administrativa vSech
zuCastnénych stran a v neposledni fadé to
rozdmychava emoce.

Pfitom pokud je Cas na pfipominkovani
spravné nastaven, umoznuije to i komunikaci
se zpracovatelem dokumentace. Je tak ¢as
k nalezeni konsenzualniho a efektivniho
reseni, pfi kterém mze byt kontrola doku-
mentace Uspésna hned v prvnim kole.
Obdobné nepfiznivé plsobi zkraceni doby
ke kontrole technickych listd, technologic-
kych postupd atd. Tato ¢innost se opét do-
stane do opakovanych kol vraceni a vysta-
vovani nové dokumentace a skutecny ¢as
je pak del&i nez onéch 21 dn( stanovenych
obecnymi podminkami.

Doporucujeme tedy zadavatellm nezkra-
covat terminy dané obecnymi podminkami,
Spravce stavby nenitim, kdo by chtél zamér-
neé pribéh projektu zdrzovat. Splnéniterminu
vystavby je pro néj naopak dobrou vizitkou.

Priklad 2: PoZzadavky na
zmeény, které v dusledku
stavbu neumérné prodrazuji

Clanek 13 - variace a Gpravy

Zmeény na stavbeé v jakémkoliv bodeé jejiho
pribéhu jsou kritickou zalezitosti pro obé
smluvni strany. Jejich rychlé a hladké vyfi-
zeni je predpokladem pro to, aby zhotovitel
zbytecné neprodluzoval terminy a objedna-
tel neplatil vice, nez si objednal.

Obecné podminky popisuji tfi zplsoby feseni
variace neboli zmény. Prvni z nich (pod-¢la-
nek 13.1) dava spravci stavby pravomoc
zadat pokyn k variaci a zhotovitel se jim musi
ihned fidit, Pokud spravce stavby stihne za-
dat pozadavek na zménu dfive, nez se dana
¢ast stavby zrealizuje, nevede to obvykle

k prodlouzeni ¢asu pro dokonceni. Pokud
v8ak zadavatel tento pod-c¢lanek zmeénil,
prichazeji komplikace.

Neéktefi zadavatelé podmiriuji provedeni za-
dané variace ukontenym zmenovym fizenim
a vydanim zménoveého listu. Pficemz tento
proces, kterého se musi ucastnit vSechny
strany, si zada vysokou ¢asovou rychlost
odezvy objednatele. V pfipadé verejného
sektoru vSak zménovy list schvaluje vét-
Sinou statutarni zastupce (feditel, starosta
obce apod.). Ten, vzhledem k jeho vytizeni,
nebyva obvykle k dispozici ,ihned na zavo-
lanou" a zménu Casto podepiSe az s velkou
¢asovou prodlevou. Zhotovitel v tomto
pfipadé ceka na schvaleni nafizené zmény
a Cast stavby musi na €as prerusit.

To pak ve svém disledku prodluzuje vystav-
bu a zhotovitel opravnéné pozaduje Uhradu
za prodlouzeni doby pro dokonceni stavby
zpUsobené objednatelem. VySe této Uhrady
za prodleni mlze pfesahnout hodnotu sta-
vebnich praci nutnych ke zméne.

Je dobré si uvédomit, ze vedlejSi rozpoCtove
naklady, spojené s prodlouzenim stavby,
zahmuji nejen najem stavebnich bunék, ale
i naklady na provoz tymu zhotovitele, mzdy,
sluzebni auta atd. Napfiklad u deseticlen-
ného tymu to Cini zhruba 1 mil. K& za mésic.
Jeden tyden prodlouzeni ¢asu pro dokon-
¢eni stavby tedy pfedstavuje vicenaklady
v hodnoté 250 000 K¢,

Zbytecné brzdy, velké obavy
a napjaté nervy

Povinnosti spravce stavby je tento dopad
na cenu a ¢as ve lh(ité 42 dnl vyfesit a urcit
nahradu. Tato doba je pfitom pfiméfena. Je
v duchu FIDICu, coz je spravng, ze zmeény
a spory se musi fesit v primerené kratké dobe,
tzn. dokud jsou vSichni U¢astnici na stavbé
a udalost je jesté v Cerstvé paméti, Pokud by
totiz zhotovitel musel téchto 42 dnli na uréeni
ceny Cekat a teprve pak by mohl zrealizovat
zmeénu, stavba se zakonité ve svych dil¢ich
¢astech dostane do zpozdéni. To nasledné
vyusti ve zpozdeni stavby jako celku.

V tomto pripadé doporucujeme zadavatelim
nedodavat do ¢lanku 13 Variace a Upravy

zbytecneé ,brzdy" z obavy, Zze neufidiinvesticni
naklady. Riziklim se ze vyhnout tim, Ze sprév-
ce stavby informuje objednatele o pfedpokla-
dané cené variace a jejim dopadu na ¢as dfive,
nez je zadana (tedy v predstihu). Finalni urceni
ceny ji dale upresni, ale jeji fadova hodnota
je jiz objednateli znama predem, a neni tak
nutné kvlli tomu stavbu preruSovat.,

Nékdo by mohlnamitnout, ze pokud se varia-
ce zadaji v dostate¢ném predstihu, nemdze
dojit k opravnénému prodlouzeni ¢asu pro
vystavbu. Praxe vSak ukazuje, Ze rovnéz
u peclivé pfipravovanych a planovanych
investi¢nich zdmérd minimalné polovina
pozadavk( objednatele na zménu prichazi
az v jejim zavéru — tedy v dobé, kdy uz je
harmonogram znacné napjaty. Stejné tak jsou
napjaté nervy zhotovitele, spravce stavby
i objednatele. Nevhodna Uprava obecnych
podminek pak mdze byt kontraproduktivni
i pro samotného objednatele, protoze ve
skuteCnosti se tim stavba prodlouzi a prodrazi,
Uvedeneé priklady jiz mohou byt porusenim
tzv. FIDIC Golden Principles. Znamena to, ze
Upravy provedené zvlastnimi podminkami
narusuiji copyright natolik, ze takova upravena
smlouva uz by se neméla vydavat za FIDIC,

Uspésna realizace je
spole¢nym cilem vSech stran

ViySe uvedeny vycet problematickych Uprav
obecnych podminek neni a nema byt kriti-
kou zadavatel(. Je to podnét k zamysleni
a zpétna vazba z praxe AFRY v roli spravce
stavby. Mame za to, Ze cilem jak zadava-
tele, tak spravce stavby je dojit k Uspésné
realizaci investicniho zaméru s co nejnizsSimi
vicenaklady a s co nejmensim zpozdénim.
Zde nam praxe ukazuje, Ze smluvni podminky
FIDIC s minimalnimi zménami davaji volnost
a pruznost spravci stavby a umozriuji stranam
dojit snadngji ke konsenzu pfi feseni claimd,
Nasim cilem bylo upozornit na konkrétni pfi-
klady nevhodné praxe a vyvolat odbornou
diskusi mezi témi, kdo se s FIDICem roz-
hodnou pracovat. V pfistim ¢lanku ukazeme
na konkrétnich pfipadech dalsi ustanoveni,
jejichz zmény nebo vypusténi ¢asto maji
vyznamneé negativni nasledky. m

. . . ENGLISH SYNOPSIS
Examples from Practice: Changing FIDIC Contractual Conditions Does

Not Pay Off

The use of FIDIC contractual conditions leads to excellent results. Certain investors, however, have concerns
about the extension of the construction period or increases in investment costs, and they change the original
conditions. Inappropriate interventions in FIDIC conditions lead to construction delay and increased expense.

KLICOVA SLOVA: organizace a Fizeni staveb, FIDIC, predpisy pravni, podminky smluvni

KEYWORDS: the organisation and management of building work, FIDIC, legal regulations, terms and conditions
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