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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Kompenzace a napravne prostredky Spravce
stavby odlisné od claimu podle Cervené knihy
FIDIC - dil 2.

Béhem realizace Stavby[1] podle Smluvnich podminek pro vystavbu pozemnich a inzenyrskych
staveb projektovanych objednatelem z roku 1999 (déle jen ,,CONS“) muze dojit k radé situaci, jez
zakladaji néjaky specificky narok Objednatele. Nékteré z nich musi Objednatel ¢i Spravce stavby
uplatnit prostrednictvim Pod-¢lanku 2.5 CONS. Takovy postup vSak muze byt vzhledem ke
stanovenym formalitdm pomérné zdlouhavy a je nutné ho ukoncit jednou z variant uvedenou v Pod-
¢lanku 3.5 CONS.

Proto CONS upravuji vedle claimu Objednatele jesté dalsi specializované instituty, na
zakladé kterych muze Objednatel prostrednictvim Spravce stavby uplatnit své naroky, aniz
by musel oznamit claim podle Pod-clanku 2.5 CONS. Tim dochazi ke zjednodusSeni procesu
administrace a umoznéni vcasnych reakci na aktualni stavebni postupy.

Takovymi prostredky jsou konkrétné:

kontrola zakrytych praci;

uklid Stavenisté;

odmitnuti praci a napravné prace;
dokonceni nedokoncenych praci;
odstranéni vad;

odepreni vydani potvrzeni prubézné platby.
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Prvni dil ¢lanku se vénoval predevsim odmitnuti praci a ndpravnym pracim, které predstavuji
dualezité néastroje Spravce stavby pro zajiSténi kvality vysledného Dila. Déle byl popsan prubéh a
prava Spravce stavby pri kontrole zakrytych praci a dusledky neprovedeni tklidu Stavenisté
Zhotovitelem.

V tomto druhém dile Clanku predstavim dokonceni nedokonéenych praci, odstranéni vad a odepreni
vydéani potvrzeni pribézné platby. Jako obvykle budu vychézet z puvodniho znéni CONS bez dalsSich
uprav, které mohou byt provedeny zvlastnimi podminkami.

Dokonceni nedokoncenych praci

Pod-clanek 10.1 CONS umoznuje Spravci stavby vydat Potvrzeni o prevzeti i v pripadé, zZe nejsou
dokonceny drobné préace, které podstatnym zplsobem neovlivni uzivani Dila nebo Sekce k jejich
zamysSlenému ucelu. Nasledné je Zhotoviteli stanovena v Pod-¢lanku 11.1 pism. a) CONS povinnost
»dokoncit jakoukoli prdci, kterd neni dokoncena k datu stanovenému v Potvrzeni o prevzeti béhem
takové primérené lhuty, kterd je uréena pokynem Sprdvce stavby”.

Textace tohoto ustanoveni je vSak pomérné slozitd na porozumeéni, a proto muze zavadét k milnym
interpretacim. Shodny postup stanovuje Pod-Clanek 11.1 pism. a) ¢cervené knihy FIDIC z roku 2017,



avSak jeho textace je o poznani jasnéjsi. Podle tohoto ustanoveni je Zhotovitel povinen ,dokoncit
jakoukoli prdci, kterd je v prislusné Dobé pro dokonceni nedokoncend, v case uvedeném
v Preddvacim protokolu nebo v jiném priméreném case stanoveném pokynem Sprdvce stavby"“.

Zhotoviteli je tak dano nasledujici chronologické poradi termind, ve kterych je povinen dokoncit
préace podstatnym zptsobem neovliviujicim uzivéni Dila:

1. dokonceni ve Smlouvou stanovené Dobé pro dokonceni;
2. dokonceni k datu uvedenému v Potvrzeni o prevzeti;
3. dokonceni ve lhaté stanovené pokynem Spravce stavby.

Pokud ale Zhotoviteli neni v Potvrzeni o prevzeti, pripadné samostatnym pokynem Spravce stavby,
stanovena lhiita pro dokonc¢eni praci neovliviiujicich podstatnym zpusobem uzivéani Dila, je Zhotovitel
povinen tyto prace dokoncit do data uplynuti prislusné Zarucni doby. Pokud to ale neni mozné, musi
Zhotovitel tyto prace dokoncit co nejdrive, jak je to mozné po uplynuti takové Zarucni doby.[2]

Odstranéni vad

CONS ve svém Pod-¢lanku 11.1 stanovuji, Ze ,Dilo, Dokumenty zhotovitele a kazdd Sekce musi byt
ve stavu pozadovaném Smlouvou (s vyjimkou bézného opotrebeni) do data uplynuti prislusné Zarucni
doby”. Povinnost zajistit soulad Dila se Smlouvou béhem Zarucni doby je dana Zhotoviteli, ktery
musi podle Pod-¢lanku 11.1 pism. b) CONS ,provést veskeré prdce potrebné k odstranéni vad nebo
poskozeni tak, jak muze byt ozndmeno Objednatelem (nebo jeho jménem) k datu nebo pred datem
uplynuti Zdrucni doby Dila nebo Sekce”. Za povSimnuti stoji, Ze na rozdil od jinych instituti CONS je
oznameni vad nebo poskozeni ponechano primo Objednateli. Je totiz pravdépodobné, ze v dobé
projeveni vad jiz bude ukon¢eno plsobeni Spravce stavby, nebot jeho dalsi ¢innost po dokonéeni Dila
by pro Objednatele nemusela byt ekonomicky vyhodna.

CONS nestanovuji, kdy je Objednatel povinen vadu ¢i poskozeni oznamit Zhotoviteli. Lze ale
vychéazet z obecného principu, tedy ze takové oznameni by nemélo byt bez vazného duvodu
zpozdovano. Na druhou stranu ale muze byt neekonomické, aby Zhotovitel i pfi sebemens$im
poskozeni Dila ihned zajistil jeho odstranéni. Soucasné by vSak Objednatel nemél s oznamenim vad
otélet, nebot jejich zanedbéni se muze rapidné zhorsovat technicky stav Dila a tim i vzrustat naklady
na jeho opravu v zarucni dobé. Takové oznameni by mélo obsahovat radny popis vad a poskozeni,
avSak nemusi obsahovat zptsob jejich odstranéni.[3]

Objednatelé vSak Casto voli postup, kdy probéhne spoleéna kontrola Dila ¢i Sekce za ucasti
Zhotovitele i Objednatele pred koncem prislusné Zarucni doby. Po spolecné kontrole pak Objednatel
oznami hromadné veskeré vady nebo poskozeni, které byly zjiStény. Doporucuji proto kombinaci
obou nastinénych variant, tedy pribézné oznamovani vad v logickych celcich a pred koncem Zaruc¢ni
doby provést spole¢nou kontrolu Dila se zavérecnym oznadmenim zjiSténych vad.

Odstranéni vad a poskozeni popsanych v Pod-Clanku 11.1 pism. b) CONS musi byt v souladu s Pod-
clankem 11.2 CONS provedeno na riziko a ndklady Zhotovitele. To plati v pripadé, ze vadu ¢i
poskozeni ,lze pricist:

a. jakeékoli projektové dokumentaci, za kterou je odpoveédny Zhotovitel;

b. Technologickému zarizeni, Materidliim nebo remeslnému zpracovdni, které neni v souladu se
Smlouvou nebo

c. Zhotovitelovu neplnéni jakékoli jiné povinnosti“.

Pokud vada nebo poskozeni neni zpusobeno nékterou z vy$e uvedenych pric¢in, bude se pri jejim
odstranéni postupovat podle Pod-¢lanku 13.3 Smluvnich podminek, tedy jeji odstranéni Zhotovitelem



bude brano jako Variace.

Zhotoviteli nemusi byt stanoven konkrétni termin, ve kterém ma odstranit vadu nebo poskozeni.
Proto je Objednatel podle Pod-Clanku 11.4 CONS opravnén stanovit Zhotoviteli konkrétni datum, kdy
nebo do kdy musi vadu nebo poskozeni odstranit. Objednatel vSak musi takto stanovené datum
Zhotoviteli radné ozndmit. Pokud Zhotovitel ani v tomto nové stanoveném terminu neodstrani vadu
nebo poskozeni, muze Objednatel pouzit jeden ze tri postupu, které mu Pod-Clanek 11.4 CONS
nabizi. Objednatel muze vykonat napravné prace sam nebo nékym jinym na néklady Zhotovitele,
které nasledné muze na Zhotoviteli uplatnit postupem podle Pod-¢lanku 2.5 CONS. Pripadné muze
Objednatel pozadovat, aby Spravce stavby postupem podle Pod-clanku 3.5 CONS dospél
k primérenému snizeni Smluvni ceny. Pokud je ovSem vada nebo poskozeni takového charakteru, ze
zbavuje Objednatele uzitku z celého Dila nebo jeho vyznamné ¢asti, mize Objednatel v takovém
rozsahu ukonc¢it Smlouvu a narokovat uhrazeni veskerych obnost zaplacenych za takovou ¢ést Dila.
Vyuziti posledni moznosti je vzdy nutné dukladné zvazit, nebot Objednatel podstupuje velké riziko, ze
pokud se ukaze ukonceni Smlouvy jako neopravnéné, bude povazovano za odstoupeni od Smlouvy.[4]
S tim pak bude souviset i ztrata prav Objednatele na uhrazeni zaplacenych obnosu.

Po dokonceni Dila a vydani Potvrzeni o prevzeti jiz neni Objednatel povinen poskytovat Zhotoviteli
pravo pristupu na Stavenisté podle Pod-¢lanku 2.1 CONS. Proto Pod-Clanek 11.7 CONS stanovuje, ze
»dokud nebylo vyddno Potvrzeni o splnéni smlouvy, musi mit Zhotovitel takové prdvo na pristup
k Dilu, jaké je rozumné potrebné za ticelem plnéni ustanoveni tohoto Cldnku mimo situace, kdy by to
bylo v rozporu s Objednatelovymi primerenymi bezpecnostnimi opatrenimi“. Pokud by nebylo
Zhotoviteli takové pravo pristupu udéleno, nebylo by mozné pouzit Pod-¢lanek 11.4 Smluvnich
podminek a sankcionovat Zhotovitele za neodstranéni vady nebo poskozeni.[5]

Odepreni vydani Potvrzeni prubézné platby

Postup vydani Potvrzeni prubézné platby je upraven v Pod-Clanku 14.6 CONS, podle kterého vydava
Potvrzeni pribézné platby Spravce stavby na zékladé Zhotovitelem predlozeného vyuctovéani a
podpurnych dokumentl. Potvrzeni prubézné platby vydava Spravce stavby Objednateli, ktery na jeho
zakladé zaplati stanovenou ¢astku Zhotoviteli.

Spréavce stavby podle Pod-clanku 14.6 CONS nesmi odeprit vydani Potvrzeni prubézné platby ,z
Zddného jiného diivodu, pouze:

a. kdyz jakakoli Zhotovitelem dodand vec nebo provedend prdce neni v souladu se Smlouvou,
mohou byt ndklady na opravu nebo vymeénu zadrZeny az do dokonceni opravy nebo vymény;
anebo

b. kdyz Zhotovitel nesplnil nebo neplni jakoukoli povinnost provést prdci nebo nesplnil nebo
neplni jakykoli zdvazek v souladu se Smlouvou a bylo mu to ozndmeno Sprdvcem stavby, muze
byt hodnota této prdce nebo zdvazku zadrzena az do splnéni povinnosti provézt prdci nebo
splnéni zdvazku.”
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nepredlozeni pojistné smlouvy nebo nezjednani napravy ohledné ochrany zdravi a bezpecCnosti
prace.[6] Doplnéni duvodli pro mozné odepreni vydani Potvrzeni prubézné platby je provadéno
predevs$im z toho divodu, zZe se jednd o méné intenzivni penalizaci Zhotovitele, nez je pripadna
nahrada Skody, avsak s velmi podobnym vysledkem. Uplatnénim takového institutu proto dochazi
také k mirnéj$imu naruseni vztahli mezi Objednatelem a Zhotovitelem. Pri rozsireni duvoda pro
nevydani Potvrzeni prubézné platby i pri primé aplikaci tohoto institutu je vSak nutné vzdy zohlednit
jeho pravy ucel, kterym je zajiSténi, ze Objednatel nebude platit za prace, které nejsou v souladu se
Smlouvou.[7]



Navzdory vySe uvedenému se domnivam, ze nevydani Potvrzeni prubézné platby je mozné pouzit i
v pripadé neplnéni povinnosti Zhotovitele, které primo nepredstavuji prace na realizaci Dila.
Takovou situaci mize byt napriklad neplnéni povinnosti Zhotovitele predlozit poc¢atecni nebo
aktualizovany harmonogram Stavby podle Pod-¢lanku 8.3 CONS. Otéazkou pak ovSem zustava, jak
vysokou Castku by mél v takovém pripadé Spravce stavby nezahrnout do Potvrzeni prubézné platby.
Tedy jak vysokou hodnotu muze mit tento zavazek Zhotovitele. Situaci je mozné vyresit stanovenim
konkrétnich c¢éstek za neplnéni povinnosti Zhotovitele v ramci Prilohy k nabidce. Je ovSem
pravdépodobné, ze v Priloze k nabidce nebudou zahrnuty vSechny situace, které mohou nastat. Pak
bude ocenéni takového zédvazku Zhotovitele Cisté na uvazeni Spravce stavby.

Dilezitym aspektem nevydani Potvrzeni prubézné platby oproti jinym sankénim institutiim Smlouvy
je, ze o jeho pouziti rozhoduje vyhradné Spravce stavby. Pri pouziti jinych metod, napriklad pri
uplatnéni ndhrady Skody, je treba postupovat za pouziti Pod-clanku 2.5 CONS, kde jednd bud sam
Objednatel nebo Spravce stavby jménem Objednatele.

Neprovedeni prace Zhotovitele v souladu se Smlouvou je také mozné resit pomoci Zadrzného na
zékladé Pod-¢lanku 14.3 pism. ¢) CONS, které by mélo byt ve vét$iné pripadl dostate¢né. Odepreni
vydéani Potvrzeni priubézné platby se vSak na Castky zadrzného nevztahuje, proto je mozné i soucasné
vyuziti obou téchto institutl na jeden pripad poruseni povinnosti Zhotovitele.[8]

Potvrzeni prubézné platby je v Pod-¢lanku 1.1.4.7 CONS definovano jako ,potvrzeni platby vydané
podle Cldnku 14, jiné nez Potvrzeni zdvérecéné platby”. Na zékladé této definice je tak zfejmé, Ze
neni mozné odeprit vydani Potvrzeni zavérecné platby definované samostatné v Pod-¢lanku 1.1.4.4
CONS.

Ve druhém dile tohoto clanku jsem se zaméril na dalsi prostredky, které umoznuji Spravci
stavby uplatnit naroky Objednatele bez nutnosti claimu podle Pod-clanku 2.5 CONS. Jde o
dokonceni nedokonc¢enych praci, odstranéni vad a odepreni vydani potvrzeni prubézné
platby.

Dokonceni drobnych nedokoncenych praci je mozné bez negativniho vlivu na uzivani Dila,
a to na zakladé pokynu Spravce stavby. V pripadé vad ma Objednatel moznost nechat
opravy provést na naklady Zhotovitele, nebo pozadat o snizeni ceny. Pri zavaznych vadach
muze dokonce ukoncit smlouvu a pozadovat vraceni zaplacenych cCastek.

Odepreni potvrzeni prubézné platby je nastrojem, ktery umoznuje Spravci stavby zadrzet
platbu Zhotoviteli, pokud prace nebo dodané materialy nejsou v souladu se Smlouvou.
Tento postup je efektivni alternativou k jinym sankcim, jako je nahrada skody, a prispiva k
udrzeni spravného plnéni smluvnich zavazku.

Dané nastroje zjednodusuji administrativu a umoznuji efektivnéji reagovat na problémy
béhem realizace Stavby.
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Dalsi clanky:

e Prezkum rozhodnuti CAS vnitrostatnimi soudy Evropské unie

o Matzner: Re$me také jak dal s AML. A vyvarujme se nadmérné zaté%i a zbyte¢né byrokracie
e Urceni vysSe primérené slevy z kupni ceny

e Docasny zdkaz vykonu funkce statutara dle zakona o kybernetické bezpecnosti a nové

povinnosti pro statutary

e Soudni ombudsman ]ako most Ine21 soudy, advokacu a vere]nost

* Realitni obchod, provize zprostiedkovatele a pravni dusledky odstoupeni od kupni smlouvy

e Limity naroku poskozeného na ndhradu ndkladi za najem nahradniho vozidla

e Druha vlna povinnosti dle Al Aktu

e Smlouva uzaviend mezi studentem a soukromou vysokou skolou jako smlouva spotrebitelska -
nalez Ustavniho soudu ze dne 5. tinora 2025, sp. zn. IV. US 2093/24

« Specifika vypovédi podndjemni smlouvy bytu optikou judikatury NejvysSiho soudu
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