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

Variace dle smluvnich podminek FIDIC -
stavebni pravo (VI.)

Minuly prispévek o variacich dle smluvnich podminek FIDIC se vénoval variacim v kontextu prava
verejnych zakdzek. Posledni Clanek tohoto Sestidilného serialu se podrobnéji zaméri na variace a
jejich limity dle stavebniho prava stanovené predevsim aktualné Gcinnym stavebnim zakonem
(StavZ).[1]

Variacemi se ¢asto méni predmét dila v prubéhu jeho realizace. Nékteré variace mohou zahrnovat
pouze dil¢i nepodstatné zmény dila (jako je napriklad zména mnozstvi urcité polozky praci, paklize
nejde o méreni ceny dila). AvSak na zakladé nékterych variaci maze dochazet k realizaci
dodatecnych stavebnich praci, které viibec nebyly prepokladany puvodni projektovou dokumentaci.

Objednatel coby stavebnik je pritom povinen provadét stavbu v souladu s povolenimi, ktera pro ni
byla vydéana.[2] Jelikoz smluvni podminky FIDIC se zpravidla uzivaji pro realizaci infrastrukturnich
projektu Ci jinych rozsahlych staveb, typicky budou tyto stavebni zaméry podminény predchozim
vydanim uzemniho rozhodnuti a navazujiciho stavebniho povoleni. Pro nékteré z nich dokonce bude
nezbytné zajistit jesté pred tim zavazné stanovisko k posouzeni vlivi provedeni zdméru na zivotni
prostredi dle zakona o posuzovani vlivi na zZivotni prostredi (ZPV).[3]

Paklize narizend nebo schvalena variace bude mit dopad do vydaného tizemniho rozhodnuti ¢i
stavebniho povoleni, s nejvyssi pravdépodobnosti si vyzada predchozi povoleni zmény stavby pred
dokoncenim dle stavebniho zakona.

Zména stavby pred dokoncenim

Zménou stavby pred jejim dokonCenim se rozumi zména v provadéni stavby oproti jejimu povoleni
nebo dokumentaci stavby ovérené stavebnim uradem (Ci autorizovanym inspektorem).[4] Pokud
stavebnik hodla provést stavbu jinym zptusobem, nez jak byla specifikovana projektovou dokumentaci
a prislusnymi povolenimi, je povinen takovéto zmény stavby nejprve projednat se stavebnim uradem
v souladu se zakonnou Upravou zmeény stavby pred dokoncenim. Tato povinnost bude tizit stavebnika
pochopitelné i v pripadé variaci, na zdkladé kterych bude nezbytné meénit stavebnim uradem
ovérenou projektovou dokumentaci.

Zmeéna stavby pred dokoncCenim pritom musi byt v souladu s vydanym tzemnim rozhodnutim. Pokud
by tomu tak nebylo a predmétna variace by si vyzadala zménu izemniho rozhodnuti, Ize bud nejdrive
provést zménu uzemniho rozhodnuti nasledovanou zménou stavby pred dokonc¢enim, anebo
jednoduseji o této zméné rozhodnout ve spoleCném tizemnim a stavebnim rizeni.[5] NaleZitosti
zadosti o povoleni zmény stavby pred dokoncenim, Ucastenstvi v rizeni a dalsi procesni aspekty s tim
spojené podrobnéji upravuje stavebni zakon.[6]

Je vSak velmi dulezité, aby stavebnik nejprve ziskal pravomocné rozhodnuti o zméné stavby pred
dokoncenim a az nasledné zhotovitel tuto zménu stavby (respektive variaci v kontextu smluvnich
podminek FIDIC) provedl. Ostatné Nejvyssi spravni soud v rdmci své rozhodovaci praxe opakované
uvedl, ze institut zmény stavby pred dokoncenim lze pouzit pouze tak, ze stavebnik nejprve ziska
povoleni ke zméné stavby pred jejim dokonCenim a teprve poté zménu stavby skute¢né provede,



respektive nechd provést zhotovitele.[7]

Paklize by variace vyzadujici zménu stavby pred dokonc¢enim byla zhotovitelem provedena, aniz by
pred tim pro ni stavebnik ziskal pravomocné rozhodnuti o zméné stavby pred dokoncenim, nebylo by
jiz mozné tuto variaci povolit v rizeni o zméné stavby pred dokonc¢enim. Stavebnik by ji vSak mohl
nésledné zlegalizovat jednim z nize uvedenych zpusobi:

(i) v pripadé nepodstatnych odchylek oproti vydanému stavebnimu povoleni postupem podle ust. §
121 stavebniho zadkona, kdy stavebnik predlozi stavebnimu uradu dokumentaci skutecného
provedeni stavby spolecné s zadosti o vydani kolauda¢niho souhlasu, nebo

(ii) v pripadé podstatnéjSich zmén postupem podle ust. § 129 stavebniho zdkona v rizeni o
dodate¢ném povoleni stavby, které by navazovalo na rizeni o odstranéni stavby, nebot se ve své
podstaté jedna o tzv. ,Céernou stavbu“.[8]

V navaznosti na vySe uvedené je proto v kontextu smluvnich podminek FIDIC treba apelovat na to,
aby pokyn k variaci vyzadujici zménu stavby pred dokoncenim byl ze strany spravce stavby vydan az
po nabyti pravni moci rozhodnuti o zméné stavby pred dokoncenim. Alternativné by v takovém
pokynu mohlo byt urceno, ze zhotovitel je opravnén zahajit prace, které jsou predmétem variace, az
poté, co objednatel preda zhotoviteli pravomocné rozhodnuti o zméné stavby pred dokoncenim.
Paklize by se tak nestalo, byla by stavba provadéna v rozporu se stavebnim povolenim, s ¢imz je
pochopitelné spojeno mnoho negativnich dusledku (napf. vySe zminény rezim tzv. ,Cerné stavby”,
hrozba udéleni pokuty objednateli i zhotoviteli v dusledku pachani prestupku aj.).

Nelze také vyloucit situaci, kdy spravce stavby udéli zhotoviteli pokyn k variaci vyzadujici zménu
stavby pred dokoncenim, aniz by soucasné s tim zhotoviteli predlozil pravomocné rozhodnuti o
zméné stavby pred dokoncenim. V takovém pripadé zhotovitel pochopitelné nemuze zahajit prace na
této variaci a je tak velmi pravdépodobné, ze by zhotovitel odmitl splnit takovy pokyn nebo by na néj
napriklad reagoval ozndmenim claimu na prodlouzeni doby pro dokonceni (za predpokladu ze by se
dotc¢ené stavebni objekty nachazely na kritické cesté apod.).

Casové aspekty variace v kontextu zmény stavby pred dokon¢enim

Doba pro dokonceni je v ramci smluv dle smluvnich podminek FIDIC prodluzovana typicky
v névaznosti na claimové udélosti v riziku objednatele (napf. v disledku nepredvidatelnych fyzickych
podminek apod.). K vynucenému prodlouzeni doby pro dokonceni vSak muze pochopitelné dojit i
kvuli ¢asové naro¢nym variacim, a to typicky v pripadech kdy budou variaci zasazeny stavebni
objekty na kritické cesté projektu.

Jednou ze standardnich podminek stavebniho povoleni je lhuta pro dokoncéeni stavby,
prostrednictvim které stavebni urad urc¢i stavebnikovi, do kdy je nezbytné povolenou stavbu provést.
Byt to nemusi byt na prvni pohled zrejmé, z judikatury vyplyvéa, zZe i pripadné zmény lhuty pro
dokonceni stavby (pochopitelné zpravidla jeji prodluzovani) musi byt provadény prostrednictvim
institutu zmeény stavby pred dokoncenim.[9]

Z toho divodu by mél spravce stavby (potazmo objednatel coby stavebnik) bréat v potaz i to, zda si
variace nevyzada potfebu prodlouzeni lhuity pro dokonceni stavby zakotvené ve stavebnim povoleni.
Spravce stavby by pritom zpravidla mél mit informace o ¢asovych dopadech variace jesté pred
udélenim pokynu k jejimu provedeni. Jakékoli pripadné modifikace harmonogramu a doby pro
dokonceni jsou totiz dle pod-¢l. 13.3 Cervené knihy povinnou néleZitosti ndvrhu variace, ktery
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Jinak tomu samozrejmé muze byt pri udéleni primého pokynu k variaci ze strany spravce stavby



v souladu s pod-¢l. 13.1 Cervené knihy, kdy ¢asové dopady spravce stavby zjisti zpravidla aZ pozdéji.

V kazdém pripadé by vsak spravce stavby, respektive objednatel, mél vzdy radné a véas zajistit
prodlouzeni lhlity pro dokonceni stavby prostfednictvim zmény stavby pred dokoncenim, pokud by
v dusledku provadéni jakékoli variace méla byt tato lhlita prekrocena. Jestlize by k tomuto
prodlouzeni nedoslo, vystavuje se objednatel i zhotovitel riziku postihu ze strany stavebniho turadu,
nebot v takovém pripadé by stavba byla provadéna v rozporu se stavebnim povolenim.[10]

Zjednodusené formy zmény stavby pred dokoncenim

Zménu stavby pred dokoncenim muze stavebni urad pri splnéni konkrétnich podminek stanovenych
stavebnim zdkonem schvalit i jednodussi cestou, nez jak bylo popsano vyse v tomto ¢lanku, a to bud
(i) rozhodnutim na misté vydanym pri kontrolni prohlidce stavby, nebo (ii) projednanim zmeény pri
vydani kolauda¢niho souhlasu ¢i rozhodnuti. Tyto dvé varianty budou pouzitelné predevsim pro méné
vyznamné variace, které podstatnéjSim zpusobem neméni stavebni zamér povoleny stavebnim
uradem.

Rozhodnutim vydanym na misté pri kontrolni prohlidce stavby muze stavebni urad schvalit zménu
stavby pred dokoncenim, kterd se nedotyka (i) prav ostatnich ucastniku stavebniho rizeni, (ii)
podminek izemniho rozhodnuti, (iii) verejnych zajma chranénych zvlastnimi pravnimi predpisy nebo
v pripadé, kdy prislusny dotCeny organ pisemné anebo prohldsenim do protokolu s touto zménou
souhlasi.[11] Toto rozhodnuti se oznamuje zapisem do stavebniho deniku, zaznamenava se do spisu a
zpravidla se prislusné zmény vyznacuji v ovérené projektové dokumentaci.[12]

Pripadné jednodussi variace, které budou ze stavebniho hlediska spliovat vyse uvedené podminky,
proto budou moci byt reseny stavebnim uradem primo pri kontrolnich prohlidkach stavby. To je pro
objednatele, zhotovitele i spravce stavby pochopitelné podstatné usnadnéni procesu spojenych

s pripadnou administraci zmény stavby pred dokonéenim.

Paklize zména stavby pred dokonc¢enim spociva nepodstatnych odchylkach od ovérené projektové
dokumentace, muze stavebni urad pri splnéni dalSich podminek stanovenych stavebnim zédkonem
sdélit stavebnikovi, Ze zménu projedna az pri vydani kolauda¢niho souhlasu nebo kolaudacniho
rozhodnuti. Stavebni Urad tak muze ucinit, jestlize se zména nedotyka (i) prav ostatnich Gcastniku
stavebniho rizeni, (ii) podminek tzemniho rozhodnuti, (iii) verejnych zdjmu chranénych zvlastnimi
pravnimi predpisy nebo v pripadé, kdy prislusny dotéeny organ pisemné se zménou souhlasi, a
zaroven se takovou zménou (iv) neméni pudorysny ani vySkovy rozsah stavby, (v) nezasahuje do
nosnych konstrukci stavby, (vi) neméni vzhled stavby ani zpusob uzivani stavby, a zéroven (vii)
zména nevyzaduje posouzeni vlivll na zZivotni prostredi, (viii) provedeni zmény nemize negativné
ovlivnit pozarni bezpecnost stavby a (ix) nejde o zménu stavby, kterd je kulturni pamatkou.

Tato varianta bude pochopitelné aplikovatelnd pouze pro stavby, které podléhaji kolaudaci
(napriklad stavby verejné infrastruktury ¢i stavby, u kterych bylo stanoveno provedeni zkusebniho
provozu).[13] Projekty realizované za pouziti smluvnich podminek FIDIC pritom zpravidla budou
vyzadovat kolaudaci. Pripadné méné vyznamnéjsi variace proto budou moci byt potencidlné
administrovany stavebnim uradem pri splnéni vSech vySe uvedenych podminek také pri vydavani
kolaudacniho souhlasu ¢i rozhodnuti.

Posouzeni vlivii zmény stavby pred dokonc¢enim na zivotni prostredi

Je také nutno vzit v potaz, ze nékteré druhy staveb (typicky napriklad stavby dopravni infrastruktury)
vyzaduji predchozi posouzeni jejich vlivi na zivotni prostredi dle zékona o posuzovéni vlivii na zivotni
prostredi. V tomto kontextu bylo drive v nékterych pripadech nezbytné pro ucely rizeni o zméné



stavby pred dokoncenim obstarat tzv. verifikaCni zdvazného stanoviska EIA (tzv. coherence stamp)
podle zdkona o posuzovani vlivii na Zivotni prostfedi. U¢elem tohoto stanoviska je predevsim zjisténi,
zda zdmér posuzovany v ramci procesu EIA odpovida zameéru, ktery bude povolovan v navazujicich
rizenich (napriklad v izemnim ¢i stavebnim rizeni pred stavebnim Gradem).[14]

Po novele zdkona o posuzovani vlivi na zivotni prostredi (i¢inné od 01.11.2017)[15] se vSak rizeni o
zméné stavby pred dokoncenim jiz zpravidla nebude povazovat za navazujici rizeni ve smyslu zakona
o0 posuzovani vlivll na zivotni prostredi. V dasledku toho tedy nebude vét$inou nezbytné pro
administraci zmény stavby pred dokoncenim zajiStovat vySe uvedené verifika¢ni zavazné
stanovisko.[16]

Navzdory tomu vsak objednatel coby stavebnik preci jen bude muset brat v potaz otazku posouzeni
vlivi zmény stavby pred dokonc¢enim na zivotni prostredi. ZamysSlena zména stavby pred dokonc¢enim
by totiz puvodni stavebni zdmér mohla ménit natolik, Ze by tato zména sama o sobé mohla podléhat
novému posouzeni vlivll na zivotni prostredi (respektive by byla samostatnym predmétem
posuzovani).[17] [18] V takovém pripadé by pro takovouto zménu muselo byt vyddno samostatné
zavazné stanovisko k posouzeni vlivil provedeni zaméru na zivotni prostredi, coz by pochopitelné
vyvolavalo zejména znacné ¢asové komplikace pri realizaci jiz provadéné stavby.

Pri posuzovani konkrétnich variaci by tedy mél spravce stavby (potazmo objednatel) brat v potaz i
veskeré aspekty vyplyvajici z posuzovani jejich vlivli na Zivotni prostfedi, nebot v nékterych (avSak
zpravidla vyjimecnych) pripadech mohou cely proces administrace variaci zna¢né zkomplikovat.

Zaver

Pri narizovani a schvalovani variaci dle smluvnich podminek FIDIC by mél spravce stavby vzdy
myslet také na aspekty stavebniho prava, které mohou do urc¢ité miry limitovat proces jejich
administrace. Nékteré variace si totiz mohou vyzadat rozhodnuti o zméné stavby pred dokoncenim,
pricemzZ to by meélo byt vzdy vydéno jesté pred zahajenim praci zhotovitele na této variaci.
V opac¢ném pripadé by se objednatel a zhotovitel potencidlné mohli dopoustét prestupkové ¢innosti.

V pripadé administrace variaci je treba brat v vahu téz jejich Casové aspekty. Paklize by konkrétni
variace méla podstatny dopad na dobu pro dokonceni dle smluvnich podminek FIDIC a zaroven by
v dusledku toho mohla byt prekroc¢ena lhita pro dokonceni stavby stanovena ve stavebnim povoleni,
mél by objednatel vcas zajistit prodlouzeni této lhuty prostrednictvim institutu zmény stavby pred
dokoncenim. V neposledni radé nelze zapominat na pripadné riziko posuzovani vlivi konkrétni
variace na zivotni prostredi.

Zavérem se slusi pripomenout, ze ve sbirce zakonu jiz byl vyhlaSen novy stavebni zakon,[19] ktery by
mél nabyt plné ucinnosti ke dni 01.07.2023. Ten obsahuje do urcité miry odliSnou pravni upravu tzv.
zmény zameéru pred dokoncenim,[20] tudiz bude do budoucna jisté vhodné sledovat jeji pripadné
novelizace, a predevsim radné vyhodnocovat, jakou pravni ipravou se bude administrace konkrétni
variace v zavéru ridit.
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[1] Zakon ¢. 183/2006 Sh., o izemnim planovani a stavebnim radu (stavebni zdkon), v u¢inném
znéni.

[2] Viz ust. § 118 odst. 1 StavZ.

[3] Z&kon ¢. 100/2001 Sh., o posuzovani vliva na Zivotni prostredi a 0 zméné nékterych souvisejicich
zékonu (zékon o posuzovani vlivll na Zivotni prostredi), v i¢inném znéni.

[4] Viz ust. § 2 odst. 6 StavZ.

[5] Viz ust. § 118 odst. 2 StavZ.

[6] Viz ust. § 118 odst. 3 StavZ.

[7]1 Viz napriklad rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 20. 5. 2010, ¢j. 7 As 17/2010-101.

[8] Tamtéz.

[9] Viz napriklad rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 26.11.2009, ¢j. 1 As 89/2009-73 nebo
rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 19.04.2006, ¢j. 15 Ca 220/2004-45.

[10] Je-li stavba provadéna v rozporu se stavebnim povolenim, mize tim byt naplnéna skutkova
podstata prestupki dle ust. § 178 odst. 2 pism. g) a § 181 odst. 1 pism. f) StavZ, za které muze byt
udélena pokuta jak objednateli coby stavebnikovi, tak zhotoviteli coby stavebnimu podnikateli az do
vyse 500.000,- K¢ (viz ust. § 178 odst. 3 pism. ¢) a § 181 odst. 2 pism. a) StavZ).
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[11] Viz ust. § 118 odst. 6 StavZ.

[12] Lze doplnit, ze dle judikatury Nejvyssiho spravniho soudu se jedna o rozhodnuti ve smyslu
soudniho radu spravniho, tudiz je toto rozhodnuti pripadné napadnutelné zalobou dle ust. § 65
soudniho radu spravniho -podrobnéji viz usneseni rozsireného senatu Nejvyssiho spravniho soudu ze
dne 22. 10. 2019, ¢&j. 6 As 211/2017-88.

[13] Viz ust. § 119 odst. 1 StavZ.

[14] Podrobnéji viz ust. § 9a odst. 6 ZPV.

[15] Zakon €. 326/2017 Sb., kterym se méni zékon ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivii na zivotni
prostredi a o zméné nékterych souvisejicich zakonu (zdkon o posuzovani vlivli na zivotni prostredi),
ve znéni pozdéjsich predpist.

[16] Podrobnéji viz davodova zprava k zakonu ¢. 326/2017 Sb.

[17] Obdobné viz DVORAK, Libor. Zakon o posuzovani vlivll na Zivotni prostiedi: komentat. 2.
vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2018. Komentate (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7552-183-5.

[18] K predmétum posuzovani vlivii zdméru na zivotni prostredi podrobnéji viz ust. 4 odst. 1 ZPV.

[19] Zakon ¢. 283/2021 Sbh., stavebni zakon, v platném znéni.

[20] Viz napr. ust. § 224 zdkona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon, v platném znéni.
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Dalsi clanky:

» Kdyz korporatni neshody nestaci: soudni zédsah do ucasti spolecnika jako krajni reseni

e Podminky v zavéti s prihlédnutim k uréeni zpusobu pohrbu

¢ Odstoupeni od kupni smlouvy na ojeté vozidlo pro skrytou vadu

» Novy institut rozkazu k vyklizeni

 Svérensky a nadacni fond, jejich podobnosti a rozdily

e Vozidla s autonomnim tizenim tirovné 3 v Cesku od 1. 1. 2026: co je nové legalni a co to

Znamena v praxi
¢ Vyznam doplaceni uvéru pri prezkumu posouzeni uveéruschopnosti

« Spory FIFA s fotbalisty a jejich zéstupci jako dusledek pripadu Diarra

e Vyznamné zmény v urcovani vyzivného uc¢inné od 01.01.2026

 Pohled pres hranice - alkohol jako soucast ,obcerstveni” pri poskytnuti ndhrady za zpozdény
let dle narizeni (ES) ¢. 261/2004
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¢ Kdyz objednatel zabrani dokonceni dila: Pohled NejvySSiho soudu na § 2613 obcanského
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