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 PŘEDMLUVA

Stavební projekty veřejného i soukromého sektoru vyžadují 
jasná pravidla, efektivní řízení a transparentní smluvní rámec. 
Mezinárodní smluvní podmínky FIDIC se v tomto ohledu staly 
standardem, který poskytuje osvědčené mechanismy pro roz-
dělení rizik, řízení změn i řešení sporů. Jejich široké využití na-
příč státy i typy stavebních projektů dokazuje jejich univerzál-
nost a přínos pro všechny zúčastněné strany – od zadavatelů 
a dodavatelů až po konzultanty a fi nanční instituce. 

Tento dokument nabízí srozumitelný přehled základních prin-
cipů a praktického využití smluvních podmínek FIDIC, včetně 
jejich aplikace v českém prostředí. Zabývá se jednotlivými typy 
smluvních podmínek, jejich výhodami a specifi ky, a přibližuje 
způsoby, jak zajistit efektivní řízení projektů podle těchto me-
zinárodně uznávaných standardů. Důraz je kladen na správný 
výběr smluvního modelu, přizpůsobení podmínek konkrétním 
potřebám a implementaci osvědčených postupů pro hladký 
průběh stavebních zakázek. 

Věřím, že tato publikace bude cenným zdrojem informací 
pro veřejné zadavatele, konzultační inženýry i další odborní-
ky v oblasti stavebnictví. Přijetí standardizovaných smluvních 
podmínek přináší nejen větší právní jistotu, ale i transparent-
nější a efektivnější správu stavebních projektů. 

Ing. Martin Zuštík, 
prezident České asociace konzultačních inženýrů (CACE), z. s.
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1. CO JE FIDIC 

Mezinárodní organizace FIDIC1 (Fédération Internationale des 
Ingénieurs-Conseils, Mezinárodní federace konzultačních inže-
nýrů) již desítky let poskytuje strukturovaný a vyvážený rámec 
pro smlouvy mezi objednateli2, zhotoviteli3 a konzultanty, 
čímž usnadňuje efektivní řízení projektů, minimalizaci rizik 
a řešení případných sporů. V rámci své činnosti vydává celo-
světově uznávané standardizované smluvní podmínky, které 
v sobě zahrnují vše potřebné k úspěšné realizaci stavebních 
projektů a nastavení souvisejících vztahů mezi objednatelem 
a zhotovitelem.

Členem organizace FIDIC je také Česká asociace konzultačních 
inženýrů (CACE), z.  s., která sdružuje konzultační inženýry, 
projektanty a další subjekty zabývající se přípravou a projekto-
vým řízením staveb a reprezentuje FIDIC na území ČR. CACE se 
podílí na tvorbě a aktualizaci relevantní legislativy, soutěžních 
podmínek a profesních standardů, přičemž prosazuje aplikaci 
mezinárodních pravidel do tuzemského prostředí. Dále zajiš-
ťuje odborné expertízy, poskytuje stanoviska k zásadním otáz-
kám konzultační praxe a podporuje profesní růst svých členů 
a osvětu odborné veřejnosti.

1 https://www.fi dic.org

2 Pojem objednatel v kontextu smluvních podmínek odpovídá pojmu zada-
vatel ve smyslu zákona o zadávání veřejných zakázek.

3 Pojem zhotovitel v kontextu smluvních podmínek odpovídá pojmu doda-
vatel ve smyslu zákona o zadávání veřejných zakázek.

Tento dokument si klade za cíl přiblížit základní princi-
py a praktické použití smluvních podmínek FIDIC (dále jen 
„smluvní podmínky”), se zaměřením na jejich použití v praxi, 
seznámení s klíčovými aspekty jednotlivých knih FIDIC po-
užívaných v České republice, jejich vhodností pro různé typy 
projektů a zásadami jejich implementace. Cílem dokumentu 
je poskytnutí srozumitelného a praktického přehledu, který 
usnadní orientaci v tomto komplexním, ale velmi užitečném 
nástroji pro řízení stavebních projektů.

Smluvní podmínky představují vhodný nástroj pro veřejné za-
davatele, neboť poskytují transparentní a osvědčený smluv-
ní rámec, který zajišťuje spravedlivé rozdělení rizik mezi obě 
strany a férové nastavení smluvních vztahů. Vzhledem ke 
standardizovaným podmínkám pomáhají předcházet sporům 
a podporují efektivní řízení veřejných zakázek v souladu s nej-
lepšími mezinárodními praktikami. To zajišťuje transparent-
nost celého výstavbového projektu a zároveň chrání veřejné 
fi nance.
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2.. ZÁKLADNÍ VÝHODY POUŽITÍ SMLUVNÍCH PODMÍNEK

Největší výhodou použití smluvních podmínek je bezesporu 
standardizace založená na zkušenostech s reálnými staveb-
ními projekty po celém světe. Dnes používané znění je vý-
sledkem úprav textu prováděných kontinuálně po desítky let 
nejlepšími odborníky na řízení výstavbových projektů nejrůz-
nějšího rozsahu a povahy. Pokud objednatel použije pro svůj 
projekt smluvní podmínky, má jistotu, že smlouva v sobě za-
hrnuje poučení z obrovského množství reálných problémů, 
které nastaly na projektech v minulosti, které ani ten nejlépe 
připravený objednatel (a jeho právní poradce) nemohou sami 
předvídat. Tyto smluvní vzory jsou používány po celém světě 
(přibližně pro 50 % celosvětové výstavby), proto je jejich zna-
lost mezi zhotoviteli a dalšími subjekty velmi rozšířená a při je-
jich použití nehrozí zbytečné problémy s jejich interpretací ani 
v případě, kdy je zhotovitel z cizího státu. Díky tomu se snižuje 
riziko nedorozumění a spolupráce mezi smluvními stranami je 
plynulejší. Se standardizací souvisí jasné rozdělení odpověd-
nosti a jednotlivých rizik mezi zhotovitele a objednatele tak, 
aby výsledná smlouva byla pro obě strany vyvážená, výhodná 
a spravedlivá. Vedlejším efektem této skutečno sti je i snížení 
nabídkové ceny stavební zakázky, neboť dodavatel nemusí 
ocenit rizika plynoucí z nevyvážené či jemu neznámé smlouvy. 
Nacenění těchto rizik přitom může být v některých případech 
tak velké, že výsledná nabídková cena dodavatelů je pro zada-
vatele nepřijatelná.

Smluvní podmínky také umožňují objednatelům přizpůsobit 
smlouvy svým specifi ckým potřebám prostřednictvím zvlášt-
ních podmínek. Jakmile si objednatel jednou připraví tyto pod-
mínky pro svůj typ projektů, může je opakovaně používat, co ž 
mu šetří čas i fi nanční náklady na právní poradenství a zefektiv-
ňuje nakládání se svěřenými prostředky.

Další výhodou pro objednatele je možnost zapojení osoby 
správce zakázky, kterou v České republice nejčastěji bývá 
správce stavby. Jedná se o osobu či celý tým pracovníků (v zá-
vislosti na velikosti zakázky), kterou jmenuje objednatel k do-
hledu nad realizací projektu, zajištění souladu s podmínkami 
smlouvy a řízení komunikace mezi stranami. Nic nebrání tomu, 
aby byl správce zakázky zaměstnancem objednatele. Je ale 
potřeba dodržet povinnost správce zakázky jednat v někte-
rých případech neutrálně. Správce zakázky obvykle rozho-
duje o technických záležitostech stavby, například o nutných 
změnách díla a dává své stanovisko k případným časovým 

a fi nančním nárokům stran. To umožňuje použití smluvních 
podmínek i méně zkušeným nebo začínajícím objednatelům. 
Použití smluvního vzoru a najmutí kvalifi kovaného správce za-
kázky zásadně zmenšuje riziko objednatele, že bude v případě 
problémů na projektu činěn odpovědným z nehospodárného 
nakládání s veřejnými fi nančními prostředky. Navíc činí pozici 
objednatele, který není profesionálním stavebním investorem, 
mnohem komfortnější. Je však třeba, aby měl správce stavby 
dostatek času na přípravu svého fungování. Z tohoto důvodu je 
vhodné zajistit pozici správce zakázky s předstihem. Zkušenos-
ti dobrého správce zakázky je také možné využít již při přípravě 
zadávací dokumentace plánované stavby. 

Smluvní podmínky zjednodušují řízení změn během realizace 
projektu. Díky jasně stanoveným pravidlům je možné efek-
tivně reagovat na nepředvídatelné okolnosti, aniž by to ved-
lo ke zbytečným  průtahům nebo nejasnostem mezi stranami. 
Smluvní podmínky obsahují podrobná pravidla týkající se oce-
ňování, plateb, záruk a odpovědnosti, což poskytuje ochranu 
jak objednatelům, tak zhotovitelům. Prakticky se tak nemůže 
stát, že by se strany ocitly během realizace projektu ve „vzdu-
choprázdnu”, neboť smlouva jim vždy stanovuje konkrétní po-
stup, jak v dané situaci postupovat. 

Dalším významným aspektem smluvních podmínek je detai lní 
úprava časového řízení projektu, která obsahuje nejenom zá-
kladní požadavky na podobu časového harmonogramu, který 
představuje základní a nezbytný nástroj časového řízení, ale 
obsahuje i nástroje pro prodloužení nebo naopak zkrácení 
do by realizace projektů. V důsledku rozdělení rizik mezi objed-
natele a zhotovitele je tak vždy jasné, kdo odpovídá za případ-
né zpoždění projektu a jak má být daná situace řešena.

Celkově smluvní podmínky přináší do stavebních projek-
tů více přehlednosti, stability a právní jistoty, což pomáhá 
zajistit transparentnost, hladký průběh stavby, její úspěšné 
dokončení a bezproblémové užívání.
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3. PŘEHLED JEDNOTLIVÝCH SMLUVNÍCH PODMÍNEK4

Smluvní podmínky jsou vydávány ve více než deseti různých 
verzích a označují se jako „knihy”. Pro lepší přehlednost jsou 
jednotlivé verze smluvních podmínek označeny podle barev. 
Tyto verze se liší především tím, do jaké míry je objednatel 
ochoten a také schopen zabývat se projektovou přípravou kon-
krétního stavebního projektu. Zjednodušeně se tak dá říct, že 
jednotlivé druhy smluvních podmínek se liší tím, do jaké míry 
je ponechána projektová příprava objednateli nebo je naopak 
přenesena na zhotovitele a následným rozdělením smluvních 
rizik mezi strany. Dalším kritériem pro výběr správné knihy je 
také povaha požadované stavby. Každá kniha je zároveň při-
pravena pro splnění zákonné povinnosti v oblasti digitalizace 
výstavbových projektů související s metodou BIM. Výběr správ-
né knihy je nezbytným předpokladem pro zajištění úspěšného 
projektu.1

ČERVENÁ KNIHA FIDIC

Základním a nejpoužívanějším smluvní vzorem je Červená kni-
ha, jejíž ofi ciální název zní Smluvní podmínky pro výstavbu 
pozemních a inženýrských staveb projektovaných objedna-
telem. Jak tento název napovídá, je Červená kniha určena pro 
případy, kdy si sám objednatel zajišťuje projektovou dokumen-
taci. Dalším charakteristickým prvkem těchto smluvních pod-
mínek je způsob ocenění výsledného díla. Je zde použit princip 
měření skutečně provedených prací. Skutečně provedené prá-
ce jsou měřeny a cena zaplacená za práce odpovídá naměře-
nému množství, které se ocení jednotkovou cenou uvedenou 
ve smlouvě. 

Tato kniha je doporučována v případě, kdy si objednatel 
chce podrobně připravit projektovou dokumentaci včetně 
zajištění všech potřebných povolení ke stavbě a jedná se 
o běžnou inženýrskou nebo pozemní stavbu.

4 Informace k licenci:
• CACE zašle na základě žádosti veřejnému investorovi v Česku český 

překlad obecných podmínek knih FIDIC (červené, žluté, zelené, bílé či 
smaragdové) pro účely použití při veřejných zakázkách zdarma ve for-
mě zabezpečeného PDF souboru (proti kopírování a tisknutí).

• Tištěné dokumenty v plném znění (obecné podmínky, pokyny pro 
přípravu zvláštních podmínek, vzory formulářů komunikace mezi 
stranami smluv pro různé účely ad.) jednotlivých knih FIDIC je možno 
objednat na webových stránkách CACE (www.cace.cz). 

• CACE má s FIDIC uzavřeny licenční smlouvy na prodej českých překla-
dů originálních knih FIDIC v tištěné verzi.

ŽLUTÁ KNIHA FIDIC

Žlutá kniha, ofi ciálním názvem Smluvní podmínky pro dodáv-
ku technologických zařízení a projektování-výstavbu elektro 
a strojně technologického díla a pozemních a inženýrských 
staveb projektovaných zhotovitelem, se od Červené knihy liší 
především přesunutím rizika za projekční práce na zhotovitele 
a dále změnou způsobu ocenění projektu. Její použití je vhod-
né například v situaci, kdy objednatel nemá dostatek času na 
přípravu detailní projektové dokumentace od odborného pro-
jektanta z důvodu blízkého termínu pro podání žádosti o dota-
ce nebo nechce projektovou dokumentaci zajistit sám. Dále je 
vhodná k použití v případě, že se jedná o dodávku technologic-
kého zařízení. 

Pro úspěšné zadání projektu pomocí Žluté knihy je však nut-
ná důsledná předprojektová příprava, kterou nelze podce-
ňovat a je nutné mít v zadání jasně stanoveno, co má být 
výsledkem. Pokud je projekt podle Žluté knihy kvalitně připra-
ven, je odměnou pro objednatele hladší průběh realizace pro-
jektu, využití know-how zhotovitele a současně není třeba se 
zabývat chybami projektu, protože náleží do rizika zhotovitele.

Zhotoviteli je však nutné v rámci zadání dát konkrétní rámec, 
co od výsledného projektu objednatel očekává a požaduje. Pro 
tento účel slouží požadavky objednatele, které musí specifi ko-
vat účel, rozsah a další technická, estetická a kvalitativní kri-
téria projektu. Vše nespecifi kované v tomto dokumentu je pak 
ponecháno na rozhodnutí zhotovitele.

Ocenění projektu podle Žluté knihy se provádí pomocí paušálu, 
který je navázán na dokončení ucelené části projektu nebo pro-
jektu jako celku. Paušální platby je nutné vždy nastavit tak, aby 
bylo zachováno přiměřené cashfl ow zhotovitele a ten tak nebyl 
fi nančně zatížen více, než je nezbytné. Pokud by k tomu ne-
došlo, musel by zhotovitel do cenové nabídky promítnout také 
své dodatečné výdaje za zajištění fi nancování svého fungování, 
než mu budou provedené práce uhrazeny.

Tato kniha je doporučována v případech, kdy je vhodné 
přenést zajištění podrobného projektování na zhotovitele, 
například v případě urychleného zadání veřejné zakázky 
nebo u dodávek technologií, kdy je potřeba využít unikát-
ní znalosti a technologické možnosti jednotlivých zhotovi-
telů. 
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ZELENÁ KNIHA FIDIC

Dalším vzorem smluvních podmínek jsou Smluvní podmín-
ky pro stavby menšího rozsahu, které jsou obecně známy 
jako Zelená kniha. Jedná se o univerzální smluvní podmínky, 
primárně určené pro stavby, jejichž realizace by neměla pře-
sáhnout jednu stavební sezonu a předpokládaná hodnota by 
neměla být vyšší než řádově nižší desítky milionů korun. Stav-
bu podle Zelené knihy je možné realizovat jako měřený nebo 
paušální kontrakt, záleží vždy na úpravě provedené zvláštní-
mi podmínkami. Zelená kniha je však koncipována pro menší 
stavby a předpokládá přítomnost osoby kompetentní vydávat 
rozhodnutí objednatele přímo na místě výstavby. Je vhodná 
k použití u objednatelů jejichž stavby jsou typové, nebo se 
opakují a řídí se standardizovanými podklady.

Tato kniha je doporučována pro realizaci malých, a přede-
vším jednoduchých a menších staveb s důrazem na kvalitní 
zpracování zvláštních podmínek.

STŘÍBRNÁ KNIHA FIDIC

Stříbrná kniha dále posiluje přenos rizika a povinností z ob-
jednatele na zhotovitele a všechny charakteristiky uvedené 
u Žluté knihy zde platí a jsou dále posíleny. Přesun povinností 
je zde již tak značný, že je opuštěna funkce správce stavby. Při 
použití Stříbrné knihy obdrží zhotovitel od objednatele pouze 
parametry, které musí budoucí stavba splňovat. Ostatní po-
třebné podklady, jako údaje o budoucím staveništi, projektové 
dokumentace nebo veřejnoprávní povolení k realizaci stavby, 
si již musí zhotovitel zajistit sám. Platba za realizaci stavby po-
dle Stříbrné knihy probíhá prostřednictvím paušálních plateb, 
obdobně jako v případě Žluté knihy.

Stříbrná kniha je ideální pro realizaci staveb, u kterých jde 
objednateli v prvé řadě o jejich funkci, jako je například elek-
trárna, kdy je objednatelem stanoven její požadovaný výkon, 
nebo jiná technologická stavba. Využití Stříbrné knihy se také 
nabízí v případě výstavby kritické infrastruktury, jako jsou na-
příklad produktovody nebo datová centra.

Tato kniha je doporučována pro realizaci technologic-
ké a kritické infrastruktury, kde je hlavní důraz kladen na 
funkčnost výsledné stavby.

SMARAGDOVÁ KNIHA FIDIC

Obecné smluvní podmínky pro použití při podzemních dílech, 
např. zadávání tunelů a dalších podzemních stavebních pra-
cí, byly speciálně vypracovány společnou pracovní skupinou 
FIDIC-ITA5 na základě rozsáhlých rešerší osvědčených mezi-
národních postupů. Jejich použití může být vhodné i u jiných 
typů děl, která zahrnují významnou geotechnickou nejistotu. 

Tyto Podmínky odrážejí základní zásadu, na které jsou založe-
ny všechny smlouvy FIDIC, a to vyvážené rozdělení rizik mezi 
smluvní strany. 

Kniha je zaměřena na projekty, kde dodavatel navrhuje 
a realizuje stavbu, a to s ohledem na specifi ka podzemních 
prací – např. výstavba tunelů. 

BÍLÁ KNIHA FIDIC

Tato vzorová smlouva o poskytování služeb je zaměřená na 
úpravu vztahů mezi objednatelem a konzultantem a slouží 
tedy pro zajištění činnosti správců staveb či projektantů.

5 ITA-AITES je Mezinárodní asociace pro tunelování a podzemní prostory 
(www.ita-aites.org)

STAVEBNÍ ZAKÁZKY S POUŽITÍM SMLUVNÍCH PODMÍNEK FIDIC: 
efektivně, transparentně a úspěšně

6



4. DOTACE A FINANCOVÁNÍ PROJEKTŮ

Součástí každého záměru objednatele je zajištění jeho fi nan-
cování, ať už z vlastních zdrojů, úvěru, dotací nebo kombina-
cí uvedených možností. Smluvní podmínky pro objednatele 
představují vhodnou volbu, pokud zamýšlí využít na fi nanco-
vání dotace a úvěry, z důvodu jejich široké akceptace nejen od-
bornou veřejností, ale i státními fondy a investičními bankami. 

Ze státních fondů používání smluvních podmínek podporuje 
zejména Státní fond dopravní infrastruktury (SFDI), který se 
podílí na fi nancování malých i rozsáhlých zakázek dopravní in-
frastruktury. SFDI fi nancuje zakázky realizované podle Zelené, 
Červené i Žluté knihy, jakými jsou například výstavba dálnice D7 
u Panenského Týnce, při které Ředitelství silnic a dálnic, s. p., 
použilo Červenou knihu.

Vedle státních fondů je použití smluvních podmínek FIDIC 
podporováno i ze strany zahraničních bank. Objednatelé 
v České republice mohou při fi nancování navázat spolupráci 
s Evropskou investiční bankou, s Evropskou bankou pro obno-
vu a rozvoj nebo Světovou bankou. Všechny uvedené banky 
mají s organizací FIDIC uzavřenou víceletou dohodu, jejímž 

účelem je prohloubení spolupráce a podpora fi nancování za-
kázek, při kterých zadavatelé použijí smluvní podmínky. Ev-
ropská banka pro obnovu a rozvoj fi nancuje mimo jiné zakáz-
ky dopravní, energetické a vodohospodářské infrastruktury. 
Evropská investiční banka podporuje zakázky nejrůznějšího 
charakteru. Za vyzdvihnutí stojí úvěr ve výši 1,3 mld. Kč po-
skytnutý na fi nancování projektu Kalového hospodářství ČOV 
v Brně–Modřicích, pro kterou objednatel Brněnské vodovody 
a kanalizace, a. s., použil Červenou knihu. Dané banky vyžadují 
ve smlouvě využití smluvního standardu z důvodu větší jistoty 
zdárného dokončení podpořených projektů.
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5. DOPORUČENÉ POSTUPY PRO VEŘEJNÉ ZADAVATELE

Jedním ze základních předpokladů úspěchu zakázky je její 
příprava. Ta začíná už ve zdánlivě jednoduchém interním sta-
novení, jaký záměr zadavatel má, jaký tento záměr bude mít 
rozsah a jaké personální kapacity mu může věnovat, aniž by to 
mělo dopad do jiných činností zadavatele. Právě rozsah je dů-
ležitý pro zvolení metody dodávky a volbu vhodných smluv-
ních podmínek, tedy například volbu mezi Červenou a Žlutou 
knihou.

Pokud zadavatel má zájem na zajištění projektové dokumen-
tace osobou odlišnou od dodavatele samotné zakázky, tedy 
zhotovitele záměru, a míní mít větší kontrolu nad prováděním 
záměru, je obecně vhodnější zvolit Červenou knihu. Zadava-
teli, který nemá zájem, kapacity nebo dostatečnou odbornost 
na zajišťování projektové dokumentace a s ní souvisejícího 
inženýringu třetí osobou, se obecně doporučuje použít Žlu-
tou knihu. V případě, že si zadavatel není jistý, kterou meto-
du dodávky je lepší zvolit, je vhodné obrátit se na odborného 
konzultačního inženýra, např. z řad CACE, který pomůže se 
správným výběrem.

Zásadní zjednodušení a čerpání výhod smluvních podmínek 
bez ohledu na zvolenou konkrétní knihu pro zadavatele nastá-
vá zejména při druhé a každé další zakázce, při které smluvní 
podmínky použije. Zadavatel již nemusí připravovat rozsáhlou 
smluvní dokumentaci a upravovat ji podle svých potřeb a spe-
cifi k, ale už jen opakovaně používá jediný smluvní standard 
a upravuje jen dílčí údaje ke každé zakázce (délku trvání pro-
jektu, délku záručních dob, výši smluvních pokut apod.) tak, 
aby odpovídaly připravované zakázce. Po vysoutěžení doda-
vatele se zadavatel pohybuje v jemu známém smluvním pro-
středí, tedy zná svá práva a povinnosti, což usnadňuje jejich 
plnění. Zadavatel tak při opakovaném použití smluvních 
podmínek šetří čas a náklady již během přípravy a následně 
i během realizace zakázky.

Ať už zadavatel používá pro své záměry Zelenou, Červenou 
nebo Žlutou knihu, musí zajistit správce zakázky, který za-
bezpečí dozor nad řádným a včasným provedením záměru 
vybraným dodavatelem. Řečí smluvních podmínek tedy musí 
zajistit osobu správce stavby, pověřené osoby objednatele 
nebo zástupce objednatele. Správce zakázky může zadavatel 
zajistit interně nebo externě s tím, že interní zajištění správ-
ce zakázky sice nezahrnuje samostatnou veřejnou zakázku na 

služby expertů, avšak je personálně náročné pro samotného 
zadavatele, který velmi často nedisponuje odborníky na tech-
nický, nákladový a časový dozor zakázek na stavební práce.

Zadavateli se tak nabízí zajištění správce zakázky externě, 
tedy uzavřením smlouvy s odbornými konzultačními inženýry 
a s nimi spolupracujícími právníky a dalšími specialisty. Právě 
zkušení konzultační inženýři, kteří se sdružují v CACE, dokáží 
dosáhnout co možná nejvíce hladkého, a především úspěšné-
ho provedení záměru zadavatele a vypořádání všech záleži-
tostí, jako je například reklamace vad vůči zhotoviteli, které se 
s takovými záměry často pojí.
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6. PŘÍKLADY VÝSTAVBOVÝCH PROJEKTŮ PROSTŘEDNICTVÍM FIDIC

Jak bylo předestřeno výše, smluvní podmínky jsou vhodné pro 
nejrůznější záměry veřejných zadavatelů a najdou tak uplatně-
ní mimo jiné v následujících oblastech:

ͭȎ SILNICE, CHODNÍKY, CYKLOSTEZKY

Jednou z nejčastějších potřeb municipalit anebo jimi zříze-
ných správců je výstavba a rekonstrukce silnic, mostů, chodní-
ků, cyklo stezek a dalších cest spolu s přilehlými inženýrskými 
sítěmi. Obdobné záměry s sebou často obnášejí množství 
změn z důvodu zastiženého odlišného skutečného stavu, než 
předpokládala projektová dokumentace, a též související ná-
roky zhotovitele na prodloužení doby pro dokončení a s tím 
související fi nanční nároky, se kterými se veřejný zadavatel 
musí vypořádat. Smluvní podmínky umožnují jak efektivní 
správu změn, tak i komplexní, ale současně též srozumitelný 
a spravedlivý proces vypořádání nároků, a to pro projekty ma-
lého, středního i velkého rozsahu. 

Z toho důvodu je veřejní zadavatelé použili mimo jiné pro vý-
stavbu nových cyklostezek u terminálu Smíchov (Zelená kni-
ha), rekonstrukci ulice Komořanská (Červená kniha) nebo při 
obnově mostu ev. č. 105-048c v Týně nad Vltavou (Žlutá kni-
ha). Ze soukromé sféry lze zmínit i čtyřproudový most přes 
dálnici D10 u Mladé Boleslavi, jehož investorem byla společ-
nost Škoda Auto, a. s., a při realizaci byla využita Žlutá kniha.

ͮȎ DODÁVKY TECHNOLOGIÍ

Výstavba, rekonstrukce a větší modernizace čistíren odpad-
ních vod patří často k nutným výdajům měst a obcí. Zpravidla 
se jedná o záměry s větší smluvní cenou a složitými techno-
logiemi, pro které si veřejný zadavatel může zajistit předem 
samostatně projektovou dokumentaci, nebo ponechat nejen 
výstavbu, ale i projektovou dokumentaci a související inženýr-
skou činnost na vybraném zhotoviteli. Pro obě uvedené me-
tody dodávky je možné použít smluvní podmínky, jak se stalo 
například u projektu Kalového hospodářství ČOV v Brně–Mod-
řicích pomocí Červené knihy a ČOV v Černovicích, kde objed-
natel zvolil Žlutou knihu.

Smluvní podmínky lze použít i pro různé méně běžné techno-
logie v oblasti kultury a vzdělávání, kdy pomocí Žluté knihy byl 
realizován světově unikátní LED projekční systém v pražském 
planetáriu. 

ͯȎ  STAVBY OBČANSKÉ VYBAVENOSTI

Rekonstrukce i novostavby pozemních staveb občanské vyba-
venosti, jakými jsou např. školy, školky, budovy úřadů, kulturní 
domy, nemocnice a nádraží, vedle vyšších smluvních cen ob-
náší i požadavek objednatele na splnění doby pro uvedení do 
předčasného užívání či doby pro dokončení, aby dané objekty 
mohly být využity pro zamýšlený účel, například od začátku 
školního roku. Vedle efektivní správy změn oproti zadávací do-
kumentaci je pro splnění termínů potřeba i důkladné časové 
řízení zakázky, které umožní sledovat objednateli a technické-
mu dozoru harmonogram anebo uložit zhotoviteli akceleraci 
v případě zpoždění. Příkladem použití smluvních podmínek 
pro tyto účely je navýšení kapacity ZŠ Hostýnská v Praze (Žlu-
tá kniha), přístavba přírodovědného pavilonu ZŠ a rekonstruk-
ce školní jídelny v Židlochovicích (Žlutá kniha), modernizace 
a rekonstrukce budovy C Univerzity Hradec Králové (Zelená 
kniha), rozšíření domova pro seniory v Kaplici (Červená kniha) 
či Horácká multifunkční aréna v Jihlavě (Červená kniha).

ͰȎ KRITICKÁ INFRASTRUKTURA 

Kritická infrastruktura zahrnuje klíčové prvky a systémy ne-
zbytné pro fungování společnosti a státu, jako jsou energe-
tické sítě, vodohospodářské stavby, dopravní uzly, stavby pro 
obranu a bezpečnost nebo telekomunikační systémy. Výstav-
ba a modernizace těchto strategických projektů vyžaduje vy-
sokou úroveň transparentnosti, precizního řízení a efektivního 
rozdělení odpovědnosti mezi všechny zúčastněné subjekty. 
Smluvní podmínky v tomto ohledu poskytují především jas-
nou předvídatelnost, umožňující dlouhodobé plánování a jas-
ně stanovené postupy pro řešení nepředvídaných situací.

Další nespornou výhodou je mezinárodní charakter smluvních 
podmínek, což zaručuje, že jejich použití bude známé i pro za-
hraniční zhotovitele, jejichž účast je při realizaci velkých veřej-
ných zakázek na vybudování kritické infrastruktury prakticky 
nezbytná. Příkladem takového použití může být například ve-
řejná zakázka na výstavbu posledního chybějícího úseku dál-
nice D1 mezi Říkovicemi a Přerovem (Červená kniha) zadaná 
Ředitelstvím silnic a dálnic, s. p.
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7. KURZY A ŠKOLENÍ

Rozumná úprava práv a povinností a možnost univerzálního 
použití smluvních podmínek na různorodé záměry z nich činí 
správnou volbu pro všechny veřejné zadavatele, kteří chtějí 
čerpat z ověřené praxe. I přes jejich srozumitelnost je nicméně 
vhodné před první aplikací zvážit seznámení se základními in-
stituty a jejich významem. I pro tyto účely slouží certifi kovaná 
školení pořádaná CACE, která dohromady tvoří pevný základ 
znalosti problematiky. 

Základní školení Škola FIDIC obsahuje 4denní program 
a vede ji přední odborník na stavební smluvní právo a smluvní 
podmínky JUDr. Lukáš Klee, LL.M, Ph. D., MBA. Účastníci se 
seznámí se základními pojmy, aspekty smluv, standardizací 
a dozvědí se též bližší informace o organizaci FIDIC a české 
účasti v této organizaci. Dále dochází k představení nejdůle-
žitějších institutů, jakými jsou alokace rizik, řízení času, claim 
management, řízení změn a řešení sporů. Součástí školení 
jsou průběžná opakování, trénink řešení častých situací ve vý-
stavbě a závěrečný test, který již úspěšně absolvovalo téměř 
3000 certifi kovaných účastníků z řad veřejného i soukromého 
sektoru nejen ze stavebního a právního oboru. Škola FIDIC 
probíhá pravidelně na jaře a na podzim každého roku. Podrob-
nosti jsou k dispozici na internetových stránkách CACE.6

Po Škole FIDIC je možné absolvovat tři samostatná jednoden-
ní nástavbová školení FIDIC, na kterých si účastnici dále pro-
hloubí své znalosti pro snadnější užití smluvních podmínek 
FIDIC v praxi. 

Prvním z nástavbových školení je Claim management, na kte-
rém si účastníci přiblíží claimy (smluvní kompenzační nároky) 
objednatele i zhotovitele podle FIDIC, uplatnění, kvantifi kaci 
a vypořádání claimů a limity pro zánik a omezení odpovědnosti 
za claimy zasazené do kontextu právního řádu ČR s přesahem 
do zahraničí. Dále je pozornost věnována časovým aspektům 
větších výstavbových projektů, jakými jsou harmonogram, ča-
sová rezerva anebo ztížené podmínky realizace. Školení Claim 
management, se koná pravidelně každý rok. 

Druhým nástavbovým školením je Správce stavby. Zde je 
věnována pozornost správě zakázky, která je stěžejní pro její 
úspěšný průběh. Po připomenutí základních pojmů a struč-

6 https://www.cace.cz/skoleni/

ném pojednání o historii a vývoji role správce stavby se účast-
níci seznámí s právy a povinnostmi Správce stavby a zástupce 
objednatele podle Červené, Žluté, ale i Stříbrné knihy, mimo 
jiné v oblastech pokynů, certifi kací, claimů, dozoru, kontroly 
kvality a nákladovým dozorem včetně řešení změn. Absolvent 
školení Správce stavby tak bude disponovat znalostmi, jež vy-
užije při vlastním výkonu funkce Správce stavby nebo též při 
výběru a spolupráci se Správcem stavby z pozice objednatele. 

Posledním z nástavbových školení, jež je možné absolvovat, je 
Žlutá kniha, na kterém si účastníci přiblíží méně běžné meto-
dy dodávky (zejména design-build) a s tím spojené problema-
tiky odpovědnosti za projektovou dokumentaci, určení ceny 
díla a správy zakázky. Pozornost bude věnována rovněž velmi 
aktuálnímu tématu PPP projektů. Po této části budou účastní-
ci školení Žlutá kniha seznámeni se specifi ky Žluté knihy z po-
hledu smluvního, projektování a zkoušek. Závěrem je předsta-
vení EPC projektů, tzv. zakázky na klíč, zejména elektrárny, 
rafi nerie, jejich výhod a nevýhod a základního fungování zaká-
zek v tomto režimu.

V případě zájmu může CACE ve spolupráci se zkušeným lekto-
rem sestavit školení na míru potřeb zadavatelů a dodavatelů, 
a dále tak prohloubit znalost problematiky smluvních podmí-
nek FIDIC.
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8. SOUHRN VÝHOD VYUŽITÍ SMLUVNÍCH VZORŮ

Použití smluvních vzorů veřejným zadavatelem přináší oproti 
individuálním smlouvám několik výhod, zejména v oblasti lid-
ských zdrojů, hospodaření a kontroly hospodaření s veřejnými 
fi nančními prostředky. 

ͭȎ LIDSKÉ ZDROJE: 

Jasná odpovědnost a role – Smlouvy přesně vymezují povin-
nosti všech stran (objednatel, správce zakázky a zhotovitel), 
což usnadňuje řízení lidských zdrojů. 

Méně sporů a zátěže na personál – Standardizované podmín-
ky snižují potřebu právních a administrativních zásahů. 

Nižší personální nároky na správu – Díky předdefi novaným 
procesům (např. změny a reklamace) je potřeba menší admi-
nistrativní aparát na straně objednatele. 

ͮȎ EFEKTIVNOST, ÚČELNOST A HOSPODÁRNOST: 

Předvídatelnost nákladů a termínů – Smlouvy obsahují jasná 
pravidla pro změny a jejich ocenění, což snižuje riziko neoče-
kávaného nárůstu nákladů. 

Vyšší kvalita díky standardům – Důraz na odpovědnost zho-
tovitele za vady a plnění technických požadavků zajištuje lepší 
kontrolu nad kvalitou projektu. 

Flexibilita při změnách – Mechanismy pro změnové řízení 
umožňují efektivnější reakci na nepředvídané okolnosti, aniž 
by bylo nutné opakovaně soutěžit nové zakázky u projektu. 

ͯȎ KONTROLA A HOSPODAŘENÍ S FINANČNÍMI 
PROSTŘEDKY:

Transparentnost a předvídatelnost plateb – Jasně nastave-
né platební podmínky a harmonogramy zajišťují lepší kontrolu 
cash-fl ow projektu. 

Minimalizace korupčních rizik – Standardizované postupy 
snižují prostor pro subjektivní rozhodování a neprůhledné 
změny smluvních podmínek. 

Kontrola a vymahatelnost závazků – Smlouvy obsahují ro-
bustní mechanismy pro dohled nad kvalitou, postupem prací 
i fi nančním plněním, což posiluje odpovědnost zhotovitele.

Celkově tedy standardizované smlouvy přinášejí větší právní 
jistotu, efektivnější řízení projektů a lepší kontrolu nad veřej-
nými fi nancemi, což z nich dělá atraktivní nástroj pro veřejné 
zadavatele, zejména u složitějších stavebních zakázek. 

STAVEBNÍ ZAKÁZKY S POUŽITÍM SMLUVNÍCH PODMÍNEK FIDIC: 
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 ZÁVĚR

Smluvní podmínky představují nejen mezinárodně uznávaný 
standard pro stavební smlouvy o dílo, ale také efektivní nástroj 
pro řízení realizace s jasným rozdělením rizik, zajištují trans-
parentnost, jistotu a poskytují rámec pro všechny eventuální 
situace v průběhu výstavby. Díky své fl exibilitě a jasně defi no-
vaným pravidlům umožňují lepší kontrolu nad projekty a mi-
nimalizují pravděpodobnost sporů. Při opakovaném použití 
přináší i značnou fi nanční a časovou úsporu. 

Použití smluvních podmínek je celosvětově rozšířené, i v Čes-
ké republice je mnoho subjektů, které mají s jejich použitím 
bohaté, a především kladné zkušenosti. Pro zadavatele, kteří 
uvažují o jejich použití, se tak nabízí mnoho potenciálních part-
nerů. Neméně důležitou výhodou je možnost využití externího 
správce zakázky, který řídí celý proces realizace výstavbového 
projektu podle smlouvy.

Využití smluvních podmínek je možné pro všechny druhy sta-
vebních projektů, a to od malých staveb s hodnotou v jednot-
kách milionů až po složité stavby s hodnotou několika miliard 
korun. Smluvní podmínky také umožňují přesunout přípravu 
projektové dokumentace na zhotovitele, což může uspíšit 
proces zadání související veřejné zakázky. Správná implemen-
tace a aplikace smluvních podmínek může významně přispět 
k úspěšnému průběhu Vašich stavebních projektů a jejich 
efektivnímu řízení. 

CACE a její členové jsou připraveni Vám pomoci s přípravou 
i následnou realizací Vašeho výstavbového projektu za použití 
smluvních podmínek FIDIC. Bližší informace o asociaci i jejím 
fungování a rozsahu činnosti můžete nalézt na internetových 
stránkách https://www.cace.cz/.
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