
17. 12. 2021

Vezměte, prosíme, na vědomí, že text článku odpovídá platné právní úpravě ke dni publikace.

Variace dle smluvních podmínek FIDIC –
stavební právo (VI.)
Minulý příspěvek o variacích dle smluvních podmínek FIDIC se věnoval variacím v kontextu práva
veřejných zakázek. Poslední článek tohoto šestidílného seriálu se podrobněji zaměří na variace a
jejich limity dle stavebního práva stanovené především aktuálně účinným stavebním zákonem
(StavZ).[1]

Variacemi se často mění předmět díla v průběhu jeho realizace. Některé variace mohou zahrnovat
pouze dílčí nepodstatné změny díla (jako je například změna množství určité položky prací, pakliže
nejde o měření ceny díla). Avšak na základě některých variací může docházet k realizaci
dodatečných stavebních prací, které vůbec nebyly přepokládány původní projektovou dokumentací.

Objednatel coby stavebník je přitom povinen provádět stavbu v souladu s povoleními, která pro ni
byla vydána.[2] Jelikož smluvní podmínky FIDIC se zpravidla užívají pro realizaci infrastrukturních
projektů či jiných rozsáhlých staveb, typicky budou tyto stavební záměry podmíněny předchozím
vydáním územního rozhodnutí a navazujícího stavebního povolení. Pro některé z nich dokonce bude
nezbytné zajistit ještě před tím závazné stanovisko k posouzení vlivů provedení záměru na životní
prostředí dle zákona o posuzování vlivů na životní prostředí (ZPV).[3]

Pakliže nařízená nebo schválená variace bude mít  dopad do vydaného územního rozhodnutí  či
stavebního povolení, s nejvyšší pravděpodobností si vyžádá předchozí povolení změny stavby před
dokončením dle stavebního zákona.

Změna stavby před dokončením

Změnou stavby před jejím dokončením se rozumí změna v provádění stavby oproti jejímu povolení
nebo dokumentaci  stavby ověřené stavebním úřadem (či  autorizovaným inspektorem).[4]  Pokud
stavebník hodlá provést stavbu jiným způsobem, než jak byla specifikována projektovou dokumentací
a příslušnými povoleními, je povinen takovéto změny stavby nejprve projednat se stavebním úřadem
v souladu se zákonnou úpravou změny stavby před dokončením. Tato povinnost bude tížit stavebníka
pochopitelně  i  v  případě  variací,  na  základě  kterých  bude  nezbytné  měnit  stavebním úřadem
ověřenou projektovou dokumentaci.

Změna stavby před dokončením přitom musí být v souladu s vydaným územním rozhodnutím. Pokud
by tomu tak nebylo a předmětná variace by si vyžádala změnu územního rozhodnutí, lze buď nejdříve
provést změnu územního rozhodnutí následovanou změnou stavby před dokončením, anebo
jednodušeji o této změně rozhodnout ve společném územním a stavebním řízení.[5] Náležitosti
žádosti o povolení změny stavby před dokončením, účastenství v řízení a další procesní aspekty s tím
spojené podrobněji upravuje stavební zákon.[6]

Je však velmi důležité, aby stavebník nejprve získal pravomocné rozhodnutí o změně stavby před
dokončením a až následně zhotovitel tuto změnu stavby (respektive variaci v kontextu smluvních
podmínek FIDIC) provedl. Ostatně Nejvyšší správní soud v rámci své rozhodovací praxe opakovaně
uvedl, že institut změny stavby před dokončením lze použít pouze tak, že stavebník nejprve získá
povolení ke změně stavby před jejím dokončením a teprve poté změnu stavby skutečně provede,



respektive nechá provést zhotovitele.[7]

Pakliže by variace vyžadující změnu stavby před dokončením byla zhotovitelem provedena, aniž by
před tím pro ni stavebník získal pravomocné rozhodnutí o změně stavby před dokončením, nebylo by
již možné tuto variaci povolit v řízení o změně stavby před dokončením. Stavebník by ji však mohl
následně zlegalizovat jedním z níže uvedených způsobů:

(i) v případě nepodstatných odchylek oproti vydanému stavebnímu povolení postupem podle ust. §
121  stavebního  zákona,  kdy  stavebník  předloží  stavebnímu  úřadu  dokumentaci  skutečného
provedení stavby společně s žádostí o vydání kolaudačního souhlasu, nebo

(ii)  v  případě  podstatnějších  změn  postupem  podle  ust.  §  129  stavebního  zákona  v  řízení  o
dodatečném povolení stavby, které by navazovalo na řízení o odstranění stavby, neboť se ve své
podstatě jedná o tzv. „černou stavbu“.[8]

V návaznosti na výše uvedené je proto v kontextu smluvních podmínek FIDIC třeba apelovat na to,
aby pokyn k variaci vyžadující změnu stavby před dokončením byl ze strany správce stavby vydán až
po nabytí právní moci rozhodnutí o změně stavby před dokončením. Alternativně by v takovém
pokynu mohlo být určeno, že zhotovitel je oprávněn zahájit práce, které jsou předmětem variace, až
poté, co objednatel předá zhotoviteli  pravomocné rozhodnutí o změně stavby před dokončením.
Pakliže by se tak nestalo, byla by stavba prováděna v rozporu se stavebním povolením, s čímž je
pochopitelně spojeno mnoho negativních důsledků (např. výše zmíněný režim tzv. „černé stavby“,
hrozba udělení pokuty objednateli i zhotoviteli v důsledku páchání přestupků aj.).

Nelze také vyloučit situaci, kdy správce stavby udělí zhotoviteli pokyn k variaci vyžadující změnu
stavby před dokončením, aniž by současně s tím zhotoviteli  předložil  pravomocné rozhodnutí  o
změně stavby před dokončením. V takovém případě zhotovitel pochopitelně nemůže zahájit práce na
této variaci a je tak velmi pravděpodobné, že by zhotovitel odmítl splnit takový pokyn nebo by na něj
například reagoval oznámením claimů na prodloužení doby pro dokončení (za předpokladu že by se
dotčené stavební objekty nacházely na kritické cestě apod.).

Časové aspekty variace v kontextu změny stavby před dokončením

Doba  pro  dokončení  je  v  rámci  smluv  dle  smluvních  podmínek  FIDIC  prodlužována  typicky
v návaznosti na claimové události v riziku objednatele (např. v důsledku nepředvídatelných fyzických
podmínek apod.). K vynucenému prodloužení doby pro dokončení však může pochopitelně dojít i
kvůli  časově náročným variacím, a to typicky v případech kdy budou variací zasaženy stavební
objekty na kritické cestě projektu.

Jednou  ze  standardních  podmínek  stavebního  povolení  je  lhůta  pro  dokončení  stavby,
prostřednictvím které stavební úřad určí stavebníkovi, do kdy je nezbytné povolenou stavbu provést.
Byť to nemusí být na první pohled zřejmé, z judikatury vyplývá, že i případné změny lhůty pro
dokončení stavby (pochopitelně zpravidla její  prodlužování)  musí  být prováděny prostřednictvím
institutu změny stavby před dokončením.[9]

Z toho důvodu by měl správce stavby (potažmo objednatel coby stavebník) brát v potaz i to, zda si
variace nevyžádá potřebu prodloužení lhůty pro dokončení stavby zakotvené ve stavebním povolení.
Správce stavby by přitom zpravidla měl mít informace o časových dopadech variace ještě před
udělením pokynu k  jejímu provedení.  Jakékoli  případné modifikace  harmonogramu a  doby  pro
dokončení  jsou totiž  dle  pod-čl.  13.3  Červené knihy povinnou náležitostí  návrhu variace,  který
zhotovitel předkládá v návaznosti na dřívější požadavek správce stavby k předložení návrhu variace.
Jinak tomu samozřejmě může být při udělení přímého pokynu k variaci ze strany správce stavby



v souladu s pod-čl. 13.1 Červené knihy, kdy časové dopady správce stavby zjistí zpravidla až později.

V každém případě by však správce stavby, respektive objednatel, měl vždy řádně a včas zajistit
prodloužení lhůty pro dokončení stavby prostřednictvím změny stavby před dokončením, pokud by
v  důsledku  provádění  jakékoli  variace  měla  být  tato  lhůta  překročena.  Jestliže  by  k  tomuto
prodloužení nedošlo, vystavuje se objednatel i zhotovitel riziku postihu ze strany stavebního úřadu,
neboť v takovém případě by stavba byla prováděna v rozporu se stavebním povolením.[10]

Zjednodušené formy změny stavby před dokončením

Změnu stavby před dokončením může stavební úřad při splnění konkrétních podmínek stanovených
stavebním zákonem schválit i jednodušší cestou, než jak bylo popsáno výše v tomto článku, a to buď
(i) rozhodnutím na místě vydaným při kontrolní prohlídce stavby, nebo (ii) projednáním změny při
vydání kolaudačního souhlasu či rozhodnutí. Tyto dvě varianty budou použitelné především pro méně
významné  variace,  které  podstatnějším  způsobem  nemění  stavební  záměr  povolený  stavebním
úřadem.

Rozhodnutím vydaným na místě při kontrolní prohlídce stavby může stavební úřad schválit změnu
stavby  před dokončením,  která  se  nedotýká  (i)  práv  ostatních  účastníků  stavebního  řízení,  (ii)
podmínek územního rozhodnutí, (iii) veřejných zájmů chráněných zvláštními právními předpisy nebo
v případě, kdy příslušný dotčený orgán písemně anebo prohlášením do protokolu s touto změnou
souhlasí.[11] Toto rozhodnutí se oznamuje zápisem do stavebního deníku, zaznamenává se do spisu a
zpravidla se příslušné změny vyznačují v ověřené projektové dokumentaci.[12]

Případné jednodušší variace, které budou ze stavebního hlediska splňovat výše uvedené podmínky,
proto budou moci být řešeny stavebním úřadem přímo při kontrolních prohlídkách stavby. To je pro
objednatele, zhotovitele i správce stavby pochopitelně podstatné usnadnění procesů spojených
s případnou administraci změny stavby před dokončením.

Pakliže změna stavby před dokončením spočívá nepodstatných odchylkách od ověřené projektové
dokumentace, může stavební úřad při splnění dalších podmínek stanovených stavebním zákonem
sdělit  stavebníkovi,  že změnu projedná až při  vydání kolaudačního souhlasu nebo kolaudačního
rozhodnutí. Stavební úřad tak může učinit, jestliže se změna nedotýká (i) práv ostatních účastníků
stavebního řízení, (ii) podmínek územního rozhodnutí, (iii) veřejných zájmů chráněných zvláštními
právními předpisy nebo v případě, kdy příslušný dotčený orgán písemně se změnou souhlasí,  a
zároveň se takovou změnou (iv) nemění půdorysný ani výškový rozsah stavby, (v) nezasahuje do
nosných konstrukcí stavby, (vi) nemění vzhled stavby ani způsob užívání stavby, a zároveň (vii)
změna nevyžaduje posouzení vlivů na životní prostředí, (viii) provedení změny nemůže negativně
ovlivnit požární bezpečnost stavby a (ix) nejde o změnu stavby, která je kulturní památkou.

Tato  varianta  bude  pochopitelně  aplikovatelná  pouze  pro  stavby,  které  podléhají  kolaudaci
(například stavby veřejné infrastruktury či stavby, u kterých bylo stanoveno provedení zkušebního
provozu).[13] Projekty realizované za použití smluvních podmínek FIDIC přitom zpravidla budou
vyžadovat  kolaudaci.  Případné  méně  významnější  variace  proto  budou  moci  být  potenciálně
administrovány stavebním úřadem při splnění všech výše uvedených podmínek také při vydávání
kolaudačního souhlasu či rozhodnutí.

Posouzení vlivů změny stavby před dokončením na životní prostředí

Je také nutno vzít v potaz, že některé druhy staveb (typicky například stavby dopravní infrastruktury)
vyžadují předchozí posouzení jejich vlivů na životní prostředí dle zákona o posuzování vlivů na životní
prostředí. V tomto kontextu bylo dříve v některých případech nezbytné pro účely řízení o změně



stavby před dokončením obstarat tzv. verifikační závazného stanoviska EIA (tzv. coherence stamp)
podle zákona o posuzování vlivů na životní prostředí. Účelem tohoto stanoviska je především zjištění,
zda záměr posuzovaný v rámci procesu EIA odpovídá záměru, který bude povolován v navazujících
řízeních (například v územním či stavebním řízení před stavebním úřadem).[14]

Po novele zákona o posuzování vlivů na životní prostředí (účinné od 01.11.2017)[15] se však řízení o
změně stavby před dokončením již zpravidla nebude považovat za navazující řízení ve smyslu zákona
o posuzování vlivů na životní prostředí. V důsledku toho tedy nebude většinou nezbytné pro
administraci změny stavby před dokončením zajišťovat výše uvedené verifikační závazné
stanovisko.[16]

Navzdory tomu však objednatel coby stavebník přeci jen bude muset brát v potaz otázku posouzení
vlivů změny stavby před dokončením na životní prostředí. Zamýšlená změna stavby před dokončením
by totiž původní stavební záměr mohla měnit natolik, že by tato změna sama o sobě mohla podléhat
novému posouzení vlivů na životní prostředí (respektive by byla samostatným předmětem
posuzování).[17] [18] V takovém případě by pro takovouto změnu muselo být vydáno samostatné
závazné stanovisko k posouzení vlivů provedení záměru na životní prostředí, což by pochopitelně
vyvolávalo zejména značné časové komplikace při realizaci již prováděné stavby.

Při posuzování konkrétních variací by tedy měl správce stavby (potažmo objednatel) brát v potaz i
veškeré aspekty vyplývající z posuzování jejich vlivů na životní prostředí, neboť v některých (avšak
zpravidla výjimečných) případech mohou celý proces administrace variací značně zkomplikovat.

Závěr

Při nařizování a schvalování variací dle smluvních podmínek FIDIC by měl správce stavby vždy
myslet  také  na  aspekty  stavebního  práva,  které  mohou  do  určité  míry  limitovat  proces  jejich
administrace. Některé variace si totiž mohou vyžádat rozhodnutí o změně stavby před dokončením,
přičemž  to  by  mělo  být  vždy  vydáno  ještě  před  zahájením  prací  zhotovitele  na  této  variaci.
V opačném případě by se objednatel a zhotovitel potenciálně mohli dopouštět přestupkové činnosti.

V případě administrace variací je třeba brát v úvahu též jejich časové aspekty. Pakliže by konkrétní
variace měla podstatný dopad na dobu pro dokončení dle smluvních podmínek FIDIC a zároveň by
v důsledku toho mohla být překročena lhůta pro dokončení stavby stanovená ve stavebním povolení,
měl by objednatel včas zajistit prodloužení této lhůty prostřednictvím institutu změny stavby před
dokončením.  V neposlední  řadě nelze zapomínat  na případné riziko posuzování  vlivů konkrétní
variace na životní prostředí.

Závěrem se sluší připomenout, že ve sbírce zákonů již byl vyhlášen nový stavební zákon,[19] který by
měl nabýt plné účinnosti ke dni 01.07.2023. Ten obsahuje do určité míry odlišnou právní úpravu tzv.
změny záměru před dokončením,[20] tudíž bude do budoucna jistě vhodné sledovat její případné
novelizace, a především řádně vyhodnocovat, jakou právní úpravou se bude administrace konkrétní
variace v závěru řídit.
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[18] K předmětům posuzování vlivů záměru na životní prostředí podrobněji viz ust. 4 odst. 1 ZPV.

[19] Zákon 283/2021 Sb., stavební zákon, v platném znění.

[20] Viz např. ust. § 224 zákona 283/2021 Sb., stavební zákon, v platném znění.

© EPRAVO.CZ – Sbírka zákonů, judikatura, právo | www.epravo.cz

Další články:
Cena zvláštní obliby – kdy má citový vztah poškozeného k věci vliv na výši odškodného?
Umělá inteligence v právu: Efektivní pomoc nebo riziko pro odborný úsudek?
Úvodní vhled do klasifikace povinných osob dle návrhu nového zákona o kybernetické
bezpečnosti
Rodinná nadace s dceřinou společností: Alternativa ke svěřenskému fondu pro správu
rodinného majetku
Řádné prověření podnětu jako podklad pro místní šetření (nález Ústavního soudu)
Zákon č. 73/2025 Sb.: Advokacie v nové éře regulace a ochrany důvěrnosti
Státní zaměstnanci a úředníci v byznysu: Flexinovela bourá hranice a otevírá dveře do
podnikatelských orgánů
K jednomu z výkladových úskalí na úseku regulace slev
Student je spotřebitel: ÚS redefinoval smluvní vztahy se soukromými VŠ

https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-5-zari-2017-kterym-se-meni-zakon-c-1002001-sb-o-posuzovani-vlivu-na-zivotni-prostredi-a-o-zmene-nekterych-souvisejicich-zakonu-zakon-o-posuzovani-vlivu-na-zivotni-prostredi-ve-zneni-pozdejsich-predpisu-21835.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-20-unora-2001-o-posuzovani-vlivu-na-zivotni-prostredi-a-o-zmene-nekterych-souvisejicich-zakonu-zakon-o-posuzovani-vlivu-na-zivotni-prostredi-728.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-5-zari-2017-kterym-se-meni-zakon-c-1002001-sb-o-posuzovani-vlivu-na-zivotni-prostredi-a-o-zmene-nekterych-souvisejicich-zakonu-zakon-o-posuzovani-vlivu-na-zivotni-prostredi-ve-zneni-pozdejsich-predpisu-21835.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-13-cervence-2021-stavebni-zakon-23822.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-13-cervence-2021-stavebni-zakon-23822.html
https://www.epravo.cz/
https://www.epravo.cz/top/clanky/cena-zvlastni-obliby-kdy-ma-citovy-vztah-poskozeneho-k-veci-vliv-na-vysi-odskodneho-119714.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/umela-inteligence-v-pravu-efektivni-pomoc-nebo-riziko-pro-odborny-usudek-119639.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/uvodni-vhled-do-klasifikace-povinnych-osob-dle-navrhu-noveho-zakona-o-kyberneticke-bezpecnosti-119626.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/uvodni-vhled-do-klasifikace-povinnych-osob-dle-navrhu-noveho-zakona-o-kyberneticke-bezpecnosti-119626.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/rodinna-nadace-s-dcerinou-spolecnosti-alternativa-ke-sverenskemu-fondu-pro-spravu-rodinneho-majetku-119698.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/rodinna-nadace-s-dcerinou-spolecnosti-alternativa-ke-sverenskemu-fondu-pro-spravu-rodinneho-majetku-119698.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/radne-provereni-podnetu-jako-podklad-pro-mistni-setreni-nalez-ustavniho-soudu-119648.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zakon-c-732025-sb-advokacie-v-nove-ere-regulace-a-ochrany-duvernosti-119646.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/statni-zamestnanci-a-urednici-v-byznysu-flexinovela-boura-hranice-a-otevira-dvere-do-podnikatelskych-organu-119675.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/statni-zamestnanci-a-urednici-v-byznysu-flexinovela-boura-hranice-a-otevira-dvere-do-podnikatelskych-organu-119675.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/k-jednomu-z-vykladovych-uskali-na-useku-regulace-slev-119674.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/student-je-spotrebitel-us-redefinoval-smluvni-vztahy-se-soukromymi-vs-119638.html


Zákaz změny k horšímu (reformace in peius) se neuplatní u nákladových výroků
Přinese rozsáhlá novela zákona o ochraně přírody a krajiny urychlení povolovacích procesů?

https://www.epravo.cz/top/clanky/zakaz-zmeny-k-horsimu-reformace-in-peius-se-neuplatni-u-nakladovych-vyroku-119628.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/prinese-rozsahla-novela-zakona-o-ochrane-prirody-a-krajiny-urychleni-povolovacich-procesu-119671.html

