Spravce stavby: Klicovy subjekt
standardizovanych FIDIC smluv

V minulém ¢lanku s ndzvem , Vyuzit{ FIDIC smluv v CR“[1] jsme se sezn&mili s FIDIC smlouvami a s
jejich aplikacni praxi v Ceském pravnim prostredi. V dnesnim pokraCovani se zamérime na klicovy
subjekt standardizovanych smluv FIDIC, ktery hraje vyznamnou roli v prubéhu celého stavebniho
procesu. Timto subjektem je spravce stavby.

Spravce stavby je klicovou osobou v ramci realizace stavebnich projektu, které jsou rizeny
smlouvami FIDIC. Spravce stavby ma na starosti spravu projektu, dozor nad kvalitou, naklady a
¢asem, reSeni zmén stavby jakozto dila, ndroka ze strany zhotovitele, sportu a komunikaci s
dodavatelem a dalSimi zuc¢astnénymi subjekty. Ze samotného postaveni spravce stavby, které vyplyva
ze smluv FIDIC vyplyva, ze tento mé byt kompetentni, nezavisly a spravedlivy vaci vSem stranam
smlouvy. Jeho proaktivni pristup mize pomoci ke zdarné realizaci dila tak, aby bylo dokonc¢eno vcas,
za sjednanou Ci relevantni cenu a ke spokojenosti obou stran smlouvy, tedy jak objednatele, tak
zhotovitele.

V tomto Clanku blize predstavime prava a povinnosti spravce stavby, aspekty odpovédnosti pri
vykonu spravce stavby, obecné vyhody a nevyhody vyuziti tohoto subjektu a s tim spojena
doporuceni pro postupy v ramci spravy stavebnich projekta podle FIDIC smluv.

Institut spravce stavby ve smlouvach FIDIC

Spréava zakazky muze byt realizovana vicero zpusoby, pricemz vedle spravy zakazky zastupcem
objednatele (employer’s representation) nebo manazerem realizace (construction manager) je tretim
a zaroven nejrozs$irenéjs$im zplsobem spravy zakazky pravé spravce stavby (the Engineer). Tuto
pozici predvidaji standardni FIDIC smlouvy, a to konkrétné Red Book a Yellow Book. V ostatnich
FIDIC smlouvéch neni institut spravce stavby vyuzivan. Napr. v tzv. Green Book, jeho roli nahrazuje
prave jiz vySe zminény zastupce objednatele (employer’s representation).

Spravcem stavby je podle FIDIC smluv ,o0soba jmenovand Objednatelem k vykonu funkce Sprdvce
stavby pro tcely Smlouvy”. Toto pravidlo ma svoji logiku, protoze spravce stavby je zajiStén, pracuje
na naklad objednatele a je objednateli odpovédny ze své ¢innosti. Spravcem stavby muze byt podle
uvedené véty fyzicka i pravnicka osoba. V praxi byva zvykem, Ze objednatel jmenuje vétSinou
obchodni spole¢nost, ve které je sdruzeno nékolik konzulta¢nich inZenyr nebo projektanti.[2] Z této
skupiny musi byt vzdy jmenovéan konkrétni zastupce.

V Ceské pravni praxi neni bohuzel prekvapujici, Ze objednatel jmenuje spravcem stavby nékterého ze
svych podrizenych subjektt, kterym je napriklad zaméstnanec objednatele. Tato praxe je podle
naseho ndzoru minimélné nestastna, protoze muze omezovat spravce stavby v plnéni svych
povinnosti, resp. muze omezovat spektrum cCinnosti, ke kterym je spravce stavby dle FIDIC
smluvnich podminek opravnén a zejména povinen. Spravce stavby je ze své podstaty dulezitym
clankem pri rizeni rizik v ramci provadéni dila. Jak jsme zminili jiz v tivodu Clanku, tak spravce
stavby musi byt do urcité miry nezavisly. Spravce stavby tak neni zastupcem objednatele, protoze
soucasti jeho funkce je i aspekt nestranné mediace, pécCe o udrzeni vyvazenosti smluvniho vztahu
mezi obéma stranami smlouvy o dilo a prevence sporu ze smlouvy o dilo. Spravce stavby tak bude
v urcitych chvilich nucen rozhodovat napt. o naroku zhotovitele (claimu) k prodlouzeni doby nebo o
dodatec¢né platbé, o kterém nemize rozhodnout automaticky ve prospéch objednatele. Bude-li pak
spravce stavby primym podrizenym subjektem objednatele, muze byt vystaven tlaku ze strany



objednatele a napriklad svého zaméstnavatele v jedné osobé.

Postaveni spravce stavby vyplyva z uzavrené smlouvy mezi objednatelem a spravcem stavby. Tato
smlouva popisuje povinnosti spravce stavby vedle ¢i nad ramec povinnosti vymezenych v
jednotlivych vzorech smluvnich podminek FIDIC. I pro tuto smlouvu mezi objednatelem a spravcem
stavby byla vytvorena vzorova smlouva o poskytnuti sluzeb mezi objednatelem a konzultantem, ktera
je oznacovana jako tzv. White Book. Podle této vzorové smlouvy ma spravce stavby, jakozto odborny
konzultant, pravomoc pri vykonu funkce spravce stavby jednat jménem objednatele v rozsahu
stanoveném v samotné smlouve o dilo. Pri vykonu ¢innosti spravce stavby musi tento subjekt jednat
spravedlivé a na zakladé svého nezavislého odborného usudku, s radnou odbornou péci, znalosti,
schopnosti a peclivosti.

Je Casté, Ze se objednatel snazi omezit prava spravce stavby v samotné smlouvé, v dusledku ¢ehoz je
napr. rozhodnuti spravce stavby podminéno schvalenim objednatele[3], coz spravce stavby stavi do
pozice zastupce objednatele bez dostatku pravomoci pro vykon funkce predpokladané smluvnimi
podminkami FIDIC. Omezeni pravomoci spravce stavby v ramci zvlastnich podminek FIDIC je
minimalné na samotné hranici pravidel nestrannosti a nezavislosti spravce stavby. Naproti tomu je
vSak vzdy na zhotoviteli, zda v mezich své smluvni svobody, a za predem stanovenych podminek,
smlouvu o dilo uzavre. To plati tim spiSe, kdy se jedna pravé o smluvni vztahy B2B nebo B2G. Pro
priklad si lze ad absurdum predstavit, Ze spravce stavby bude dle smlouvy o vykonu spravce stavby
sankcionovan za vykon zcela béznych pravomoci dle smluv FIDIC (napft. rozhodnuti o claimu
v neprospéch objednatele). V daném pripadé by tak nebylo pochyb o poruseni povinnosti spravce
stavby jednat spravedlivé a s radnou péci.

Vedle spravce stavby dale na stavbé plsobi i dalsi osoby definovanych roli. Jedna se zejména o
technicky dozor investora (stavebnika), jako osobu jmenovanou stavebnikem (objednatelem)
opravnénou k vybranym c¢innostem ve vystavbé dle stavebniho zdkona. Technicky dozor investora
(stavebnika) provadi technickou kontrolu kvality dila podle platnych norem a predpist. Oproti
spravci stavby nemé technicky dozor investora pravomoc rozhodovat o narocich zhotovitele. Spravce
stavby je odlisny i od autorského dozoru projektanta. Autorsky dozor projektanta je taktéz osobou
jmenovanou stavebnikem (objednatelem). Hlavni néplni jeho prace je kontrola dodrzovani platné
projektové dokumentace zhotovitelem stavby a pripadné schvéleni odchylek a Uprav. Ani autorsky
dozor projektanta nema pravomoc rozhodovat o jakychkoliv narocich zhotovitele. Spravce stavby
taktéz nelze zaménovat s koordinatorem bezpecnosti a ochrany zdravi pri praci (BOZP). Koordinator
BOZP je osoba jmenovanda zadavatelem stavby (objednatelem) k provadéni koordinace BOZP na
staveni$ti. Koordinatorem BOZP muze byt pouze odborné zpusobild osoba podle zdkona
309/2006 Sh., o zajisténi dalSich podminek bezpecnosti a ochrany zdravi pri praci. Koordinadtor BOZP
ma za ukol zajisStovat bezpecnost a ochranu zdravi pri préci na stavenisti a pti plnéni svych
povinnosti musi jednat zcela nestranné. Nema pravomoc zasahovat do plnéni projekcnich,
technologickych, technickych nebo jinych ¢innosti. Pravé tyto oblasti jsou v pravomoci technického
dozoru investora. Samotna kumulace nékolika funkci vySe uvedenych dalSich osob podilejicich se na
stavebnim procesu neni sice zakonem nikterak zakazana, avSak ze samotného praktického hlediska a
z pohledu samotné podstaty tkoll a ¢innosti téchto osob, je na misté kumulaci jejich funkci
nedoporucit. Shora uvedené se tykd zejména funkci koordindtora BOZP a technického dozoru
investora (stavebnika), kdy rozsah a népln jejich zdjmu a ukolu je zcela rozdilny. Z preventivnich
duvodi Ize tak doporudit, aby z duvodu rozdilnych zajmu, ukoll, kompetenci ¢i odpovédnosti
vykonavaly ¢innosti koordinatora BOZP a technického dozoru investora (stavebnika) rozdilné osoby.
Postaveni osob technického dozoru investora, koordinatora BOZP a spravce stavby byva v praxi
reseno tak, ze ¢innost spravce stavby je zabezpecena vybranou spolec¢nosti, v ramci které zastava
jedna osoba cinnost spravce stavby a dalsi osoby cinnosti technického dozoru investora,
koordinatora BOZP a dals$ich odborniku dle specifik daného dila.


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-23-kvetna-2006-kterym-se-upravuji-dalsi-pozadavky-bezpecnosti-a-ochrany-zdravi-pri-praci-v-pracovnepravnich-vztazich-a-o-zajisteni-bezpecnosti-a-ochrany-zdravi-pri-cinnosti-nebo-poskytovani-sluzeb-mimo-pracovnepravni-vztahy-zakon-o-zajisteni-dalsich-podminek-bezpecnosti-a-ochrany-zdravi-pri-praci-15479.html

Cinnosti spravce stavby

JelikoZ se v Ceské republice nejvice vyuZivaji smluvni podminky FIDIC Red Book, podivdme se nyni,
jaké postaveni spravci stavby v ramci téchto FIDIC smluvnich podminek néalezi. S menSimi
odchylkami se vSak obsah ndsledujici ¢asti tohoto ¢lanku bude tykat i tzv. Yellow Book, ve které je
postaveni spravce stavby témeér totozné.

Hlavnim ukolem spravce stavby je, aby realizovand stavba probihala ve shodé se stavebnim
povolenim, jeho podminkami a smlouvou o dilo. K tomuto tkolu pak sméruji veSkeré pravomoci
sveérené spravci stavby pri realizaci stavby, jakozto dila ze smlouvy o dilo. Spravce stavby tak v této
souvislosti napriklad vydava pokyny smérem ke zhotoviteli, provadi tzv. urceni o claimech nebo
vydéava objednateli potvrzeni tzv. prubézné platby.

Mezi typické Cinnosti spravce stavby vSak patfi zejména vydavéani pokynu a urCovani claimu
zhotovitele. Pokyny se pochopitelné musi tykat zalezitosti souvisejici se smlouvou. Spravce stavby
tak typicky vydava pokyn k variacim, které sméruji ke zméné dila ¢i napriklad pozadavkim
objednatele nebo ke zméné technické specifikace. Pokyn je tedy v daném pripadé nutno chapat jako
predpoklad k variacim, a tedy i pripadné zméné dila vyvolané na strané spravce. I samotné podminky
pro pokyn k variacim a jejich provedeni maji své mantinely, avSak samotnda problematika variaci dle
smluv FIDIC by dalece presahla obsahové moznosti tohoto ¢lanku.

Zdasadni cinnosti spravce stavby v ramci jemu svérenych pravomoci je tedy urcovani (tj. fakticky
rozhodovani) o tzv. claimech zhotovitele. Pojem samotného claimu nelze zaménovat s variacemi.
Claim zhotovitele sméruje k urcité Casové nebo financni kompenzaci. Spravce stavby pak mize o
claimu rozhodnout schvalenim, neschvalenim nebo pripadné muze pozadat zhotovitele o doplnéni
podrobnosti claimu. V souvislosti s vySe uvedenym tak spravce stavby urcuje o naroku zhotovitele
napr. na prodlouzeni doby provadéni dila, platbé nékladl ¢i priméreného zisku zhotovitele v pripadé
zpozdéného dodéani vykrest nebo pokynl spravcem stavby, v pripadé véasného neposkytnuti prava
pristupu na stavenisté, v pripadé chyb ve vytyceni dila a stavenisté vCetné vytyceni tras technické
infrastruktury v misté jejich stretu se stavbou a doCasnych zaboru nebo v pripadé napravy poskozeni
dila, véci ¢i dokumenti zhotovitele nebo jejich ztraty v dusledku rizik objednatele. Déle spravce
stavby urcuje o naroku zhotovitele na prodlouzeni doby provadéni dila z divodu nepredvidatelného
zpozdéni praci ¢i nepredvidatelného ztizeni podminek prace organy verejné spravy. S ohledem na
vySe uvedené je tak na misté opétovné konstatovat, Ze spravce stavby ma svoji ¢innost vykonavat
nestranné a zcela nezavisle, coz muze byt obtizné zejména v pripadech rozhodovani o nérocich
zhotovitele pri vykonu Cinnosti spravce stavby na naklady objednatele. Spravce stavby muze
samozrejmé zrcadlové taktéz uplatnovat claimy objednatele vuci zhotoviteli.

Jakékoliv rozhodnuti spravce stavby je rozhodnutim ,soukromopravnim®“, které nezaklada a ani
nemuze zakladat prekazku véci rozhodnuté podle procesnich predpist. Smluvni podminky FIDIC
predpokladaji, ze nékterad ze smluvnich stran miize nesouhlasit s rozhodnutim spravce stavby. Podle
smluvnich podminek lze zcela obecné vyuzit Radu pro rozhodovéani sporta nebo rozhod¢i rizeni.
Nicméné v ¢eském prostredi je zejména ve verejném sektoru zakorenéna praxe vylouceni rozhodcich
dolozek, tj. spory jsou procesné presouvany pred obecné soudy, coz predevsim s ohledem na potiebu
rychlého rozhodnuti sporu, ktery ohrozuje stavbu (ale i proto, Ze Uprava FIDIC neni vzdy zcela
shodna s Ceskou pravni Upravou), nepovazujeme za optimalni.

Zajimavosti bezpochyby je, Ze samotna prava a povinnosti pri vykonu ¢innosti spravce stavby vSak
nemusi byt stanovena pouze ve smluvnich podminkach FIDIC, ale taktéz v jinych dokumentech.
V rémci aplikace smluv FIDIC v Ceské republice jsou tak napiiklad tato prava a povinnosti
specifikovana i v Metodickém pokynu Ministerstva dopravy CR o vykonu stavebniho dozoru na
stavbach pozemnich komunikaci z cervna 2019[4],[5]. Vedle tohoto metodického pokynu byla vydéna



i metodika Statniho fondu dopravni infrastruktury (,SFDI“) ,Metodika pro tym spravce stavby“.[6]

Spravce stavby muze taktéz prenést svoji pravomoc a povérit plnénim povinnosti asistenty. Pravni
jednani asistenttl mé pak stejné ucinky jako kdyby $lo o jednéni spravce stavby. Asistenti jsou
opravnéni vydavat pokyny zhotoviteli v rozsahu vymezeném prenesenim pravomoci anebo
povérenim. Objednatel je déle opravnén vymeénit spravce stavby.

V souvislosti s osobou spravce stavby je zcela na misté se alespon v kratkosti zamérit na
odpovédnost spravce stavby pri jeho Cinnosti. Spravce stavby je odpovédny za povinnosti, které mu
nalezi podle smlouvy. Jelikoz je spravce stavby povinen byt nestranny a neutralni, je odpovédny za
radnou péci rovnéz vuci zhotoviteli. Tato smluvni odpovédnost mize vést k odpovédnosti spravce
stavby za Skodu podle § 2913 obcanského zakoniku. Spravce stavby vSak odpovida i za mimosmluvni
odpovédnost. S tim je spojena obecna prevencni povinnost podle § 2903 obcanského zédkoniku. Na
odpovédnost spravce stavby l1ze bez dalsiho aplikovat taktéz § 2912 odst. 2 obcanského zakoniku,
ktery presumuje nedbalostni jednéni Skudce, ktery dal najevo zvlastni znalost, dovednost nebo
peclivost, nebo se zavazal k ¢innosti, k niz jsou zvlastni znalosti, dovednosti nebo peclivosti
zapotrebi, a tyto zvlastni vlastnosti neuplatni. Pro uplnost je taktéz treba upozornit na ustanoveni §
2630 odst. 1 pism. c) obCanského zdkoniku, které stanovi, Zze se zhotovitelem je spolecné a
nerozdilné zavazan ten, kdo provadél dozor nad stavbou. Je tedy zfejmé, Ze spravce stavby muze byt
za svéa pochybeni odpovédny vici objednateli i zhotoviteli.

Zaver:

V tomto ¢lanku jsme se podrobnéji seznamili s kliCovou postavou stavebniho procesu, a to spravcem
stavby. Ten hraje vyznamnou roli pri realizaci stavebnich projektu rizenych nejen podle smluv FIDIC.
Spravce stavby by mél byt do zna¢né miry nezavislym zastupcem objednatele, ktery ma na starosti
spravu projektu a také reSeni zmén, pozadavka a sporu v ramci provadéni stavebniho projektu. Je
klicové, aby spravce stavby vykonaval svou funkci spravedlivé, nezéavisle a s odbornou péci, a to ve
prospéch vSech stran smlouvy. V praxi vSak zejména podminka plné neutrality a nestrannosti
spravce stavby nemusi byt vzdy dodrzena. Proto doufame, Ze tento ¢lanek pomuze k vétsi
transparentnosti a ke spravedlivému nastaveni vztaht mezi spravcem stavby, objednatelem
a zhotovitelem.
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Dalsi clanky:

e Zékon ¢. 73/2025 Sb.: Advokacie v nové ére requlace a ochrany davérnosti

o Statni zaméstnanci a urednici v byznysu: Flexinovela boura hranice a otevira dvere do
podnikatelskych organt

e K jednomu z vykladovych tskali na useku regulace slev

o Student je spottebitel: US redefinoval smluvni vztahy se soukromymi VS

e Zékaz zmény k hor$imu (reformace in peius) se neuplatni u nakladovych vyroka

* Prinese rozséhla novela zédkona o ochrané prirody a krajiny urychleni povolovacich procesu?

* Novy zadkon o kybernetické bezpecnosti: co se méni a jak se pripravit?

e Fungovani Rady pro rozhodovéni spori podle Cervené knihy FIDIC

o Uprava styku rodi¢e s ditétem nizkého véku v tzv. navykacim reZimu a poté

 Pravni novinky v roce 2025, ¢ast ¢tvrta - implementace nové definice doméciho nasili

 V Mélnice by se chtél soudit kazdy aneb uspésnost navrhu na vydani predbézného opatieni u
okresnich soudu
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