Primeérenost zajiStovacich instrumentu v
ramci verejnych zakazek na stavebni prace

V oblasti zadavani verejnych zakazek na stavebni prace je zcela béZznou praxi, ze navrh smlouvy o
dilo na realizaci stavebni zakézky predkladéa zadavatel, a to jako soucast zadavaci dokumentace, a
dodavatelé nemaji moznost (s vyjimkou doplnéni nezbytnych udaji) navrh smlouvy ménit.

Tato skutec¢nost vede k tomu, Ze zadavatelé (ve snaze dosahnout maximalni ochrany svych prav jako
objednatell stavebnich praci) pozaduji takovy rozsah zajisténi splnéni smluvnich a zédkonnych
povinnosti, Ze se zadavaci podminky mohou pohybovat na hranici souladu se zdsadami zadavani
verejnych zakazek vymezenymi v § 6 zakona 134/2016 Sb., o zadavani verejnych zakazek, ve znéni
pozdéjsich predpist, nebo se dokonce (v krajnim pripadé) ocitaji v kolizi s témito zadsadami,
predevsim pak zdsadou primérenosti a zakazu diskriminace.

Tento prispévek se zaméruje na posouzeni problematiky vyuziti zajiStovacich instrumentu ¢i jinych
zvlastnich smluvnich ujednani posilujicich pozici zadavatele primarné z pohledu prava verejnych
zakazek a souvisejici rozhodovaci praxe Ufadu pro ochranu hospodétské soutéze (dale jen ,UOHS").
Zamérné (az na vyjimku v podobé délky zaruéni doby a splatnosti) je ponechdna stranou otazka
primérenosti ¢i platnosti smluvnich ujednani z pohledu prava obcCanského (tedy napt. z hlediska
upravy ochrany slabsi strany, upravy adheznich smluv atp.), nebot se jedna o problematiku
specifickou, ktera neni v kompetenci UOHS[1] a ktera si jisté zaslouzi zvlastni pozornost v nékterém
z dalSich prispévku k otézce vyvazenosti smluv v oblasti verejnych zakazek.

Jaké jsou tedy limity zajistovacich instrumentu u verejnych zakazek na stavebni prace a ¢im se lze
pri vymezeni zadavacich podminek v tomto ohledu ridit?

Podpurné materialy v oblasti stavebnictvi

Urcitym voditkem pri vymezeni rozsahu zajisténi, jehoz podpurné pouziti v rdmci své rozhodovaci
praxe potvrdil i Urad pro ochranu hospodérské soutéZe (dale jen ,UOHS")[2], mohou byt zejména
nasledujici materialy v oblasti stavebnictvi:

a. VSeobecné obchodni podminky pro zhotoveni stavby (dale jen ,VOP*), které vydala v r.
2007 S.I.A. CR - Rada vystavby ve spolupraci s Ministerstvem prumyslu a obchodu,
Ministerstvem pro mistni rozvoj a Hospodéarskou komorou CR,[3]

b. Metodicky pokyn pro oblast zadavani zakazek pro programové obdobi 2014-2020,
ktery vydalo Ministerstvo pro mistni rozvej (dale jen ,Metodicky pokyn“),[4]

c. Metodické doporuceni pro sjednoceni kvalifikacnich a hodnoticich kritérii pro verejné
zakazky na stavebni prace, jez na objednavku Jihomoravského kraje vypracovalo Vysoké
uceni technické v Brné, fakulta stavebni, dne 31. 1. 2011.[5]

Dal$im vyznamnym pomocnikem, jak spravné nastavit smluvni podminky ve verejnych zakazkach na
stavebni prace, mohou byt i mezinarodni standardni podminky FIDIC, které jiz jsou nékterymi
zadavateli v praxi vyuzivany, které vSak dosud nebyly zavedeny jako standard do ¢eského prostredi
verejnych zakdazek, tedy i UOHS se s nimi v rdmci své rozhodovaci praxe doposud zabyval spise
okrajove.
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Zajimavé bude rovnéz sledovat vyvoj a pripadné uvadéni do praxe Ceského smluvniho standardu
vytvoreného v rdmci odboru Koncepce BIM Ceské agentury pro standardizaci na konci roku 2020,
ktery jiz byl projednan s odbornou verejnosti a schvalen Ministerstvem pro mistni rozvoj a Svazem
podnikatell ve stavebnictvi.[6]

Do doby neZ se FIDIC ¢i Ceské smluvni standardy stanou v praxi béZné pouZivanym standardem, je
vSak z mého pohledu zejména VOP (i pres jejich urcitou zastaralost) a Metodicky pokyn nutno
povazovat za dokumenty, s nimiz je treba pocitat a jimz predevsim UOHS pri posuzovani
primérenosti zadavacich podminek priznava relevanci.

Nejcastéji pouzivané zajistovaci instrumenty ¢i specifické smluvni podminky a jejich
mantinely

Zadrzné (pozastavka) a bankovni (resp. financni) zdruka

V praxi Casto uzivanym nastrojem, jak zajistit radné dokonceni dila a plnéni povinnosti ze zaruky po
dobu zaruéni doby, byva zadrzné a/nebo bankovni zaruka.

VOP pracuji se zadrznym ve vysi 10 % z ceny dila, z cehoZ polovina (tedy 5% ceny dila) by méla byt
uvolnéna po predani a prevzeti rddné dokoncCeného dila, druha polovina pak postupné v roc¢nich
splatkach vzdy po uplynuti kazdého roku zarucni doby.[7]

Metodicky pokyn uvadi, ze zadrzné za realizaci dila nesmi byt vysSsi nez 10 % ze sjednané ceny dila a
objednatel je povinen uhradit zadrzenou ¢ast v terminu bezodkladné (do 15 dn) po predani a
prevzeti dila, pripadné prodlouzeném do doby odstranéni vad a nedodélki uvedenych v protokolu o
predani a prevzeti dila. Zadrzné za radné plnéni zarucnich podminek dle Metodického pokynu nesmi
byt vyssi nez 5 % ze sjednané ceny dila a objednatel je povinen uhradit zadrzenou Cast v terminu
bezodkladné (do 15 dnti) po uplynuti zéruéni lhuty. Dale Metodicky pokyn zduraziuje, ze zhotoviteli
musi byt umoznéno nahradit zadrzné bankovni zarukou.[8]

Odborna literatura, z niz UOHS v ramci své rozhodovaci praxe podpurné vychazi, ve shodé s VOP a
Metodickym pokynem, dospivé k zavéru, Ze zaruka za realizaci dila by méla ¢init obvykle 5-10% ze
smluvni ceny, zaruka za zaruc¢ni opravy pak taktéz 5-10% ze smluvni ceny.[9]

S odkazem na vySe uvedené a zavéry formulované ze strany UOHS lze zadavatelim ve vztahu
k bankovni zdruce a zadrznému podle mého nazoru doporucit tento postup:

a. Zadavatel by mél k zajisténi svych prav pozadovat bud bankovni zaruku nebo zadrzné,
popr. by mél dodavateli umoznit nahrazeni zadrzného bankovni zarukou. Soubéh obou
zajistovacich instrumentt v totozném Case neni vhodny a mohl by byt vyhodnocen jako
nepriméreny. V krajnim pripadé si lze predstavit soubéh obou institutl po velmi kratkou dobu
(napr. v obdobi kratce pred prevzetim dila).

b. VySe bankovni zaruky nebo zadrzného za radné dokonceni dila by neméla prekracovat
10% ceny dila.

c. VySe bankovni zaruky nebo zadrzného po dobu zarucni doby by neméla byt vyssi nez 5
az 10% z ceny dila. Z opatrnosti 1ze obecné spiSe doporucit limit 5% ceny dila (vzdy vsak

samoziejmeé zaleZi na povaze a vyznamu dané verejné zakazky).

Smluvni pokuty



Nastavit obecny rozsah vyse smluvni pokuty, ktera by byla povazovana za primérenou, ve slozitych a
ruznorodych stavebnich projektech je znac¢né slozité, dost mozna i nerealné.

Stézejnim dokumentem pro inspiraci vSak v této souvislosti muze byt zejména Metodicky pokyn,
ktery stanovi urcité limity smluvnich pokut pro pripad poruseni povinnosti zhotovitelem. Metodicky
pokyn uvadi:

a. za prodleni se splnénim terminu dokonceni dila smluvni pokutu, ktera nesmi byt vyssi nez 0,2
% z ceny dila za kazdy i zapocaty den prodleni,

b. za prodleni s odstranénim vad smluvni pokutu, ktera nesmi byt stanovena vyssi nez 1000,- K¢,
pripadné v jiné vysi, za kazdou neodstranénou vadu a kazdy zapocaty den prodleni.

c. za nevyklizeni stavenisté ve sjednaném terminu smluvni pokutu, kterd nesmi byt vyssi nez
0,05% ze sjednané ceny dila za kazdy i zapoCaty den prodleni zhotovitele, nejvysSe vSak
50.000,- KC za den.

d. za prodleni zhotovitele s odstranénim vad reklamovanych v obdobi zaruc¢ni lhuty smluvni
pokutu az do vyse 10.000,- K¢ za kazdou reklamovanou vadu, u niz je zhotovitel v prodleni a za
kazdy den prodleni.

Voditkem pro urceni, v jakém rozsahu je smluvni pokuta povazovéna za primérenou, je dale i
rozhodovaci praxe UOHS. V rozhodnuti &. j.: UOHS-S0591/2016/VZ-24075/2017/521/M%i ze dne
18.8.2017, UOHS dospél k nasledujicimu zavéru: ,Smluvni pokuta a jeji primerenost musi byt
zadavatelem stanovena tak, aby plnila zadavatelem pozadovanou funkci (funkce) a pritom
nepredstavovala excesivni, tj. diskriminacni prekdzku rdadnému soutéznimu prostredi. Uvedené
ostatné vyplyvé i z druhostuptiového rozhodnuti, ve kterém predseda Utadu uvadi, Ze ,pfipadnou
excesivnost nebo naopak primérenost vyse smluvni pokuty je nutno zkoumat zejména ve
vztahu k celkovym okolnostem pravniho iitkonu smluvnich stran, pohnutkam zadavatele,
ucelu, ktery zadavatel ukotvenim smluvni pokuty do navrhu smlouvy sledoval, pripadné k
charakteru smluvni pokuty a k hodnoté a vyznamu zajistované povinnosti.”

Pojisteni

V pripadé pozadavku zadavatele na pojisténi dodavatele mize byt k diskusi zejména primérenost
vysSe pojistné castky. V pripadé stavebné montazniho pojisténi lze rici, Ze obecné prijimanym
standardem je pojisténi ve vysi ceny dila.[10]

Délka zarucni doby

Délka zarucni doby u zakazek na stavebni prace vychdazi z ustanoveni § 2629 zakona 89/2012 Sb.,
obc¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,Obcansky zakonik“), které ma kogentni
povahu.

S upravou obsazenou v ObcCanském zakoniku pak koresponduji i VOP, které stanovi délku zarucni
doby na ,nové stavby “ na 60 mésicii, na ostatni stavby 36 mésicu. Dle VOP zaruc¢ni doba na dodavky
strojui a technologického zarizeni, na néz vyrobce téchto zarizeni vystavuje samostatny zarucni list,
se sjednavé v délce lhlty poskytnuté vyrobcem, nejméné vsak v délce 24 mésicl. Pro ty ¢ésti dila,
které byly v dusledku opravnéné reklamace objednatele zhotovitelem opraveny, bézi zarucni lhata
opétovné od pocatku ode dne provedeni reklamacni opravy, nejdéle vSak do doby uplynuti 12 mésicu
od skonceni zaruky za celé dilo.[11]
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Metodicky pokyn uvédi, ze zarucéni doba nesmi byt delsi nez 60 mésicti. Obchodni podminky mohou u
specialnich stavebnich konstrukci a praci, pripadné u dodévek stroji nebo technologickych zarizeni
stanovit délku zarucni doby jinak, je vSak nutné ji radné oduvodnit.[12

Lze shrnout, ze délka zarucni doby u stavebnich zakazek by neméla prekracCovat 5 let, pro nékteré
Casti stavby lze v odivodnénych pripadech zéruc¢ni dobu zkratit az na 2 roky.

Splatnost faktur

Obecné je splatnost upravena v § 1963 Obcanského zakoniku tak, ze zakladni lhtita splatnosti ¢ini 30
dnt od doruceni faktury. Tato lhuta je dispozitivni. Z odstavce druhého § 1963 Obcanského zékoniku
vSak plynou uréité kogentni limity.

Lhutu splatnosti tedy 1ze stanovit dels$i nez 30 dna, del$i nez 60 dnu vSak pouze tehdy, neni-li to
hrubé nespravedlivé viic¢i zhotoviteli. V pripadé, Ze je objednatelem verejnopravni korporace (coz
zadavatel zpravidla je), je mozné stanoveni lhuty del$i nez 30 dnl pouze, pokud je to odivodnéno
povahou zavazku a doba splatnosti nesmi presahnout 60 dnu.

Limity nastavené v Obcanském zakoniku pak respektuji i VOP a Metodicky pokyn.[13]
Zavér

Instrumenty k posileni pozice zadavatele jako objednatele stavby je treba vzdy volit a posuzovat
optikou zasady primérenosti. Pri formulaci zadévacich podminek je vhodné inspirovat se podptrnymi
materialy a standardy uzivanymi ve stavebnictvi, zejména témi, na néz odkazuje UOHS pri
oduvodnovani svych rozhodnuti. Lze doporucit i sledovani mezindrodnich standardu ¢i vyvoje
Ceského smluvniho standardu v této oblasti. Pfimérené nastaveni zadavacich podminek pak muze
zadavatele jako objednatele stavby dostatecné ochranit, a pritom soucasné omezit ispésSné namitani
nevyvazenosti smluvnich podminek ze strany dodavatelt, coz ve svém dusledku muze prispét i
k urychleni prubéhu zadavacich rizeni jako takovych.
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[1] Rozhodnut{ UOHS ze dne 18. 2. 2019, ¢.j. UOHS-R0205/2018/VZ-04832/2019/321/ZSt-
,Obchodni podminky predstavuji specifickou ¢ast zadavacich podminek, ktera vychazi z potreb
zadavatele a pusobi zpravidla vaci véem dodavatelim stejné. S tim souvisi i omezena prezkumna
pravomoc Utfadu ve vztahu k obchodnim podminkdm. Urad pii vykonu své pravomoci piezkouméva
soulad postupu zadavatele v zadavacim rizeni se zdkonem, neni vSak jeho tikolem hodnotit vhodnost
a spravnost stanovenych obchodnich podminek nebo kontrolovat ¢i korigovat vyvazenost témito
podminkami definovaného smluvniho vztahu. Ufad také nem@ze suplovat ilohu pravniho poradce pii
interpretaci té které (soukromopravni) obchodni podminky. (...) VySe uvedenym vsak neni ani
feceno, Ze by obchodni podminky byly z pfezkumu Uradem vylouceny zcela. Obchodni podminky,
které jsou soucasti zavazného navrhu smluvni dokumentace, zejména nesmi porusovat zasady, na
kterych zakon spocivd, a nesmi byt zjevné excesivni. V tomto smyslu je vsak téz omezen jejich
prezkum ze strany Uradu. Zadavatel déle nesmi stanovenim obchodnich podminek obchazet
stanoveni jinych zadavacich podminek, napriklad podminek kvalifikace.“

[2] Rozhodnuti UOHS ze dne 15.9.2016, ¢.j. UOHS-S0534/2016/VZ-38141/2016/513/IHI

[3] K dispozici >>> zde.

[4] K dispozici >>> zde.

[5]1 KORYTAROVA, J., HANAK, T., HRABINCOVA, D., HROMADKA, V., MARKOVA, L., PUCHYR, B.
metodicka doporuceni pro sjednoceni kvalifikacnich a hodnoticich kritérii pro verejné zakazky na
stavebni prace, zpracovano pro Jihomoravsky kraj, Brno 2011.

[6] K dispozici >>> zde.

[7]1 Viz v ¢éast VIII ¢l. 3 a ¢ast XI ¢l. 2 a 3 VOP

[8] Viz priloha €. 1, €l. 15 a 16 Metodického pokynu

[9] Odborny ¢lanek Bankovni zaruky a dalsi formy zajisténi velkych vystavbovych projekta
publikovany v ¢. 5/2014 ¢asopisu Stavebnictvi, autori JUDr. Lukas Klee, Ph.D., LL.M, MBA a Ing.
Zuzana Rollovd, k dispozici >>> zde.

[10] Viz ¢ast X ¢l. ¢ VOP a priloha €. 1, ¢l. 13 Metodického pokynu

[11] Viz ¢ast XVII ¢l. 2 VOP
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[12] Viz priloha €. 1 ¢l. 24 Metodického pokynu

[13] Viz ¢ast VIII ¢l. 4 VOP a priloha ¢. 1, ¢l. 11 Metodického pokynu
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DalSsi clanky:

e FSR EU o zahranicnich subvencich a vice nez rok jeho aplikace v oblasti verejnych zakazek

 Pravni novinky v roce 2025, ¢ast treti - zmény v oblasti verejnych zakazek a v trestnim pravu

o JIRI HARNACH - VEREJNE ZAKAZKY LIVE! - UOHS, KVETEN 2025

o JIRI HARNACH - VEREJNE ZAKAZKY LIVE! - UOHS, DUBEN 2025

 Aktivni legitimace k podani ndmitek proti zadéavacim podminkam v jednacim rizeni s
uverejnénim

e Mimoradné nizka nabidkova cena ve verejnych zakazkach: Aktudalni soudni rozhodnuti a jeho
dopady

o JIRf HARNACH - VEREJNE ZAKAZKY LIVE! - UOHS, BREZEN 2025
e JIRI HARNACH - VEREINE ZAKAZKY LIVE! - UOHS UNOR 2025

o Predkladani navrhu smlou\_ry v nabidce v zaddvacim rizeni
IRi HARNACH - VEREINE ZAKAZKY LIVE! - UOHS, LEDEN 2025
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