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

Obsah povinnosti Objednatele predat
Stavenisté podle Pod-¢lanku 2.1 Cervené
knihy FIDIC ve vztahu k povinnosti
Objednatele zajistit stavebni povoleni

Smluvni podminky pro vystavbu pozemnich a inzenyrskych staveb projektovanych objednatelem z
roku 1999 (dale jen ,,CONS 1999“) predstavuji celosvétove nejcastéjsi podobu smlouvy o dilo pro
realizaci velkych stavebnich projektu. Jejich hlavnim principem je jasné rozdéleni povinnosti a rizik,
které ze stavebniho projektu vyplyvaji. Zhotoviteli je stanovena predevsim povinnost zhotovit Dilo[1]
v souladu se Smlouvou a Objednateli za realizaci Dila zaplatit. Neméné dulezitou povinnosti
Objednatele je predani Stavenisté Zhotoviteli. V ceském stavebnim prostredi vsak casto dochazi k
mylnym vykladim toho, jaké konkrétni slozky tato povinnost Objednatele obsahuje.

V tomto Clanku se proto pokusim postavit najisto, co vSechno Ize podradit pod povinnost Objednatele
predat Zhotoviteli Stavenisté podle Pod-Clanku 2.1 CONS 1999 a nastinit jeji vztah k povinnosti
Objednatele zajistit stavebni povoleni.

Uvodem je tfeba poznamenat, ze v mnoha pripadech dochdzi ke zméné CONS 1999 pomoci
zvlastnich podminek, ¢imz je soucasné nezridka zasahovano do predem stanoveného rozdéleni rizik
Stran. Takové zmény jsou vSak v rozporu se 3. zlatou zdsadou FIDIC.[2] V tomto clanku budu proto
vychazet z ptvodniho znéni CONS 1999 bez jakychkoli dal$ich uprav. Pro aplikaci zavéru tohoto
¢lanku tak bude vzdy nutné vzit v Gvahu zmény provedené zvlastnimi podminkami konkrétni
Smlouvy.

Hledani odpovédi na polozenou otdzku zacneme primo ve znéni Pod-Clanku 2.1 CONS 1999, podle
kterého , Objednatel musi Zhotoviteli poskytnout prdvo pristupu na vsechny ¢dsti Staveniste, predat
mu je a umoznit mu jejich uzivani”. Pokud se na toto ustanoveni podivdme prostrednictvim
jazykového vykladu, vyplyne nadm, ze Objednatel musi zajistit, aby Zhotovitel mohl zah4djit stavebni
prace na Stavenisti podle Technické specifikace. Pri stejném pohledu na anglicky original daného
ustanoveni se nam vsak naskytne odlisSny pohled. Danéa ¢ast ustanoveni Pod-Clanku 2.1 CONS 1999
zni nasledovné , The Employer shall give the Contractor right of access to, and possession of, all
parts of the Site”. Pro nasSe ucely je zde podstatné slovo possession, které je treba prelozit jako drzbu
¢i vlastnictvi prostoru Stavenisté.

Pri porovnani Ceského prekladu a anglického originalu soucasné vyjde najevo, Ze slovni spojeni
,a umoznit jejich uzivani“ nema v anglickém znéni zadnou oporu. V praxi tak dochazi k nespravnému
rozsireni interpretace tohoto ustanoveni o dalsi povinnosti Objednatele. Nejbéznéjsim prikladem
takového rozsireni interpretace je, ze Objednatel je povinen v rdmci své povinnosti zajiSténi prava
pristupu na Stavenisté podle Pod-Clanku 2.1 CONS 1999 zajistit také veskera povoleni umoznujici
realizaci Stavby Zhotovitelem. Pripusténim tohoto vykladu by vSak doslo ke vzniku rady nelogickych
vazeb v dalSich ustanoveni CONS 1999. Povinnost Objednatele zajistit stavebni povoleni, ale také
uzemni rozhodnuti a dalsi povoleni, pro realizaci Stavby je obsazena v ustanoveni
Pod-¢lanku 1.13 pism. a) CONS 1999, podle kterého ,Objednatel ziskal (nebo musi ziskat) uzemni



nebo podobnd povoleni popsand v Technické specifikaci jako povoleni, kterd mel (nebo ma) ziskat
Objednatel”. Pokud by vsak byla tato povinnost Objednatele podrazena pod Pod-Clanek 2.1 CONS
1999, stal by se Pod-Clanek 1.13 pism. a) CONS 1999 obsolentnim.

Je tedy nutné uzavrit, ze Zhotovitel nemuze vznést své naroky v disledku nezajisténi stavebniho
povoleni Objednatelem prostrednictvim Pod-¢lanku 2.1 CONS 1999. Dany Pod-¢lanek stanovuje
Objednateli pouze povinnost poskytnout Zhotoviteli pravo pristupu na Stavenisté, tedy zajisténi
soukromopravniho titulu umoznujiciho vstup Zhotovitele na Staveni$té. Takovym titulem muze byt
napriklad primo vlastnické pravo Objednatele nebo uzaviené najemni smlouvy mezi Objednatelem
a vlastnikem pozemku.

Povinnost Objednatele zajistit stavebni povoleni, je stanovena pouze v Pod-Clanku 1.13 pism. a)
CONS 1999. Neni zde tedy zadny smluvni presah do povinnosti Objednatele stanovenych dalSimi
Pod-¢lanky CONS 1999. Jestlize Objednatel nesplni vCas svoji povinnost zajistit stavebni povoleni, je
Zhotovitel opravnén k prislusné kompenzaci na zdkladé Pod-¢lanku 1.13 pism. a) CONS 1999 ve
spojeni s Pod-Clankem 8.4 pism. e) a Pod-Clankem 20.1 CONS 1999[3]. To by ovSem znamenalo, ze
Zhotovitel je v pripadé prodleni Objednatele se splnénim této povinnosti opravnén pouze
k prodlouzeni smluvnich lhit vystavby a nikoli k platbé dodate¢nych Néklada.

Podrobnéji postup v predmétné situaci upravuje aktualizované znéni Cervené knihy FIDIC z roku
2017 (déle jen ,CONS 2017“). Tyto smluvni podminky ve svém uvodu primo uvadéji, ze navazuji na
principy CONS 1999 a jejich rozdéleni rizik. Je tedy mozné jejich vyuziti pro doplnéni vykladu CONS
1999. Pod-¢lanek 1.13 CONS 2017 primo stanovuje opravnéni Zhotovitele vznést claim, pokud
Objednatel potrebné povoleni neziska. Navic vsak CONS 2017 stanovuji, ze Zhotovitel je v takovém
pripadé opravnén nejen k prodlouzeni smluvnich lhut vystavby, ale také k uhrazeni dodate¢nych
Nékladu véetné prirazky zisku.

Aby tedy byl Zhotovitel opravnén k platbé dodate¢nych Nakladl v dusledku nezajisténi povoleni pro
realizaci Stavby Objednatele i podle CONS 1999, musi pro to vyuzit nékteré dalsi ustanoveni
Smlouvy, které mu toto opravnéni zajistuji. Jako nejvhodnéjsi se v tomto ohledu jevi Pod-Clanek 1.9
CONS 1999, podle kterého je Zhotovitel opravnén k prodlouzeni smluvnich lhut vystavby a platbé
Nékladl véetné prirdazky priméreného zisku v pripadé, kdy mu nebude Spravcem stavby dan
pozadovany pokyn nebo vykres.[4]

Pro vyuziti Pod-¢lanku 1.9 CONS 1999 vSak musi Zhotovitel primo vyzvat Spravce stavby k udéleni
pokynu, jak mé v souvislosti s absenci povoleni pro realizaci Stavby déle pokracovat. Bez tohoto
aspektu nedojde k naplnéni hypotézy Pod-Clanku 1.9 CONS 1999, a ten nebude moci byt pouzit.[5]
Pokud by Zhotovitel nevyzval Spravce stavby k udéleni pokynu, mohl by uplatnit své naroky pouze
podle Pod-¢lanku 8.4 pism. e) CONS 1999, ¢imz by mu nemohl byt priznan narok na uhradu
dodate¢nych Naklada.

Povinnost Objednatele poskytnout Zhotoviteli pravo pristupu na Stavenisté ve smyslu
Pod-¢lanku 2.1 CONS 1999 je treba rozlisovat od povinnosti Objednatele ziskat izemni
rozhodnuti a stavebni povoleni ve smyslu Pod-clanku 1.13 CONS 1999. Jedna se o dvé
odlisSné smluvni povinnosti Objednatele. Pokud Objednatel neziska izemni rozhodnuti a
stavebni provoleni pro realizaci Stavby, je Zhotovitel opravnén ke vzneseni claimu na
prodlouzeni smluvnich lhut vystavby podle Pod-¢lanku 1.13 pism. a) a Pod-¢lanku 8.4 pism.
e) ve spojeni s Pod-clankem 20.1 CONS 1999. Jestlize bude chtit Zhotovitel v dusledku
nezajisténi uzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni Objednatelem uhradit také své
dodatecné Naklady, musi vyzvat Spravce stavby k udéleni pokynu podle Pod-clanku 1.9
CONS 1999, jak ma v takové situaci dale pokracovat. Tim vznikne Zhotoviteli opravnéni ke
vzneseni claimu Pod-clanku 1.13 pism. a) a Pod-¢lanku 1.9 ve spojeni s Pod-clankem 20.1



CONS 1999, kterym bude moci uplatnit narok i na platbu dodatecnych Nakladu a prirazky
priméreného zisku.
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DalSi clanky:

e Péle rodicl po novele od 1.1.2026

o K ukoncovéni sluzebniho poméru po novele zdkona o statni sluzbé

e Aktuality z prava internetu: kybernetickd bezpecnost a online reSeni spora

e Zelené standardy pro vystavbu a renovace: jaké povinnosti prinese nova evropska uprava?

» Byznys a paragrafy, dil 25.: Zapocteni

« ZruSeni bytového spoluvlastnictvi véetné limiti soudni ingerence

e 2. dil ze série Pravidla a odpovédnost pri provozovani zimnich sportli: Povinnosti provozovatele
pri zéavodech a trénincich: zabezpeceni trati a oddéleni verejného a sportovniho provozu

 Protokol o predani dila jako podminka zaplaceni jeho ceny a k mozné zméné soudni praxe



https://www.contractmanagement.cz/
https://www.contractmanagement.cz/
mailto:holicky@cmanagement.cz
https://silnice-zeleznice.cz/finance-a-pravo/soudni-vyklad-smluvnich-podminek-fidic-smluvni-zavazek-ci-nahrada-skody-679
https://www.epravo.cz/
https://www.epravo.cz/top/clanky/pece-rodicu-po-novele-od-112026-120570.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/k-ukoncovani-sluzebniho-pomeru-po-novele-zakona-o-statni-sluzbe-120580.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/aktuality-z-prava-internetu-kyberneticka-bezpecnost-a-online-reseni-sporu-120576.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zelene-standardy-pro-vystavbu-a-renovace-jake-povinnosti-prinese-nova-evropska-uprava-120534.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/byznys-a-paragrafy-dil-25-zapocteni-120587.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zruseni-bytoveho-spoluvlastnictvi-vcetne-limitu-soudni-ingerence-120537.html
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* Rozsahlé novela rodinného prava ucinna od 1.1.2026
e Judikatura: smluvni sjednani prekluzivni lhlty je obecné platné (FIDIC)
e Civilnépravni prostredky ochrany pri koupi falzifikatu
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