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

Variace ve stavebnich smlouvach: Pravni
uprava FIDIC a ZZVZ

Ve Ctvrtém ¢lanku nasi série ¢lanka tykajici se tématiky FIDIC smluvnich podminek se budeme
zabyvat problematikou Variaci. Tento Clanek pojednavéa nejenom o pravni Upravé Variaci ve FIDIC
smlouvéch, ale podivame se rovnéz na pravni ipravu obsazenou v zakone ¢. 134/2016 Sb., o
zadavani verejnych zakazek (dale jen ,ZZVZ"), a to zejména na Upravu zmén zavazku stanovenou v §
222 Z7ZVZ. Téma Variaci je vSak tématem, o kterém by se dalo napsat mnohé, a proto se zamérime
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Z7ZVZ.

Pod pojmem Variace v ramci FIDIC smluv rozumime zmény dila, které jsou predvidané
smlouvou. Co si vSak pod timto pojmem predstavit, na to ndm dava odpovéd alespon z Casti
pod-¢l. 13.1. Red Book. Tento pod-¢l. 13. 1. obsahuje demonstrativni vycet, co muze Variace
zahrnovat. Jednda se tak napriklad o zmény ve vysSkdch nebo rozmérech dila, zmény v kvalité
dila atd. Divodem pro pouziti institutu Variace muze byt napr. chyba v projektové dokumentaci
nebo neoc¢ekéavana udalost na stavenisti. Inicidtorem Variaci mize byt jak v Red Book,[1] tak i

v Yellow Book[2] spravce stavby, ktery tak muze uéinit prostrednictvim pokynu nebo
pozadavku, aby zhotovitel predlozil navrh k provedeni zmény dila. Zhotovitel mize také
iniciovat vlastni navrh zmény dila, ktery spravce stavby muze schvélit jako Variaci.
Zhotovitel vSak neni opravnén jakkoliv ménit nebo modifikovat stavbu, dokud spravce
stavby neposkytne pokyn k Variaci nebo ji neschvdli. I samotny spravce stavby je vSak
omezen v ramci Variaci, nebot nesmi prostrednictvim pokynu ménit smlouvu. V kontextu
ceské pravni upravy je vSak otdzkou, zda zména dila skrze Variace neni zménou smlouvy (ta
neni smluvnimi podminkami FIDIC povolena, srov. pod-Cl. 3.1. Red Book). Zménou smlouvy
se bezpochyby v ramci FIDIC smluvnich podminek mysli zména textace smlouvy a uprava
prav a povinnosti jednotlivych stran.

Poté, co spravce stavby vydd pokyn nebo navrh zhotovitele schvali, je zhotovitel Variaci
vazan a je povinen kazdou Variaci provést. Red Book[3] obsahuje vyjimku z povinnosti provést
Variaci, kdyz stanovuje, Ze zhotovitel musi ozndmit bez zbytecného odkladu spravci stavby, ze véci
urcené pro dilo[4] (vybaveni zhotovitele, materidly, technologické zarizeni a doc¢asné dilo nebo cokoli
z uvedeného tak, jak je to vhodné) pozadované pro Variaci jsou pro zhotovitele tézko dostupné. Tuto
upravu obsahuje i Yellow Book,[5] ktery ji vSak rozsiruje. Zhotovitel ma vedle uvedené vyjimky dalsi
moznosti, jak se vyhnout povinnosti provést dilo, a to kdyZ Variace snizi bezpe¢nost nebo vhodnost
dila nebo bude mit nepriznivy vliv na ispésné splnéni pozadavki obsazenych v Seznamu zaruk. Ve
vSech téchto pripadech je spravce stavby povinen po doruceni tohoto ozndmeni pokyn k Variaci bud
potvrdit, zrusit, anebo pozménit.

Obdobné je v Red Book[6] i v Yellow Book[7] upravena situace, kdy je zhotovitel vyzvan spravcem
stavby k predlozeni navrhu na Variaci. Zhotovitel je povinen odpovédét, a to bud tak, ze dana zména
dila neni mozna nebo ma predlozit popis navrhovanych praci, potrebné modifikace harmonogramu a
doby pro dokonceni spolu s ocenénim Variace. Spravce stavby je po obdrzeni navrhu na Variaci
povinen na tento navrh odpovédeét, a to tak, ze jej schvali, neschvali, anebo uvede pripominky.
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Dulezitym aspektem je rovnéz cena dila, ktera se muze Variacemi ménit. Podle Red Book[8] musi byt
kazdd4 Variace ocenéna (mérena) v souladu s pod-¢l. 12, ledaze spravce stavby dé jiny pokyn nebo
neschvali jiny pokyn podle pod-cl. 13. Podle Yellow Book,[9] ktery stanovuje cenu jako pausalni,
se cena Variace urci podle pod-cl. 3.5. Podle pod-¢l. 3.5. Yellow Book se musi spravce
stavby o véci poradit s kazdou ze stran a snazit se dosahnout dohody. Toto vSak muze byt
nékdy obtizné, a proto spravce stavby, nedosdhne-li se dohody, urci cenu za Variaci.

Lze rovnéz zminit, Ze zhotovitel ma narok vznést tzv. claim (pod-¢l. 20.1. Red Book), je-li
v dusledku realizace Variace zpozdéno dokoncCeni dila. Bylo-li prodlouzeni doby dila
sjednano primo v ramci Variace, zhotovitel toto pravo nema. V rdmci claimové problematiky
lze déle konstatovat, Ze je v praxi bézné, ze Cast claimu, resp. problematika s claimem
souvisejici, je ve vysledku reSena formou Variace. Typicky se tak bude jednat o pripady
claimu na c¢as, na zakladé kterého se prodlouzi doba pro dokonceni stavby a zaroven bude
ocenéni takového prodlouzeni reseno cestou Variaci.

Vedle tupravy obsazené ve FIDIC smlouvach je zadavatel, ktery tyto smluvni podminky
vyuzije, povinen brat na zretel i pravni uUpravu obsazenou v § 222 ZZVZ. Vzhledem
k provazanosti smluvnich podminek FIDIC smluv a stavebnich verejnych zakéazek, je treba
kazdou Variaci posuzovat podle hledisek obsazenych v § 222 ZZVZ.

Z § 222 odst. 1 ZZVZ vyplyva pro zadavatele jednoznacny pokyn, zZe nesmi umoznit
podstatnou zménu zavazku po dobu jeho trvani bez provedeni zadavaciho rizeni. Jinymi
slovy, zadavatel muze provést bez zadavaciho rizeni pouze nepodstatnou zménu. Co se
rozumi nepodstatnou zmeénou, stanovi pravé jiz zminény § 222 ZZVZ. ZZVZ vymezuje
podstatnou zménu zavazku v § 222 odst. 3 ZZVZ tak, Ze za ni povazuje takovou zménu
smluvnich podminek, ktera by

a. umoznila ucast jinych dodavateli nebo by mohla ovlivnit vybér dodavatele v pivodnim
zaddvacim rizeni, pokud by zadéavaci podminky puvodniho =zadavaciho rizeni
odpovidaly této zméné,

b. ménila ekonomickou rovnovdhu =zavazku ze smlouvy ve prospéch vybraného
dodavatele, nebo

c. vedla k vyznamnému rozsireni rozsahu plnéni verejné zakazky.

Pokud spravce stavby dojde k zavéru, Ze Variace je podle § 222 odst. 3 ZZVZ podstatnou
zménou a nespadd pod vyjimky uvedené v § 222 ZZVZ (viz nize), takovou zménu nelze
provést bez nového zadavaciho rizeni.

Vyjimky, resp. to, co neni povazovano za podstatné zmény zavazku, obsahuje § 222 ZZVZ ve
svych dalSich odstavcich. Tyto nepodstatné zmény lze podle systematizace § 222 ZZVZ
rozdélit na dvé skupiny, a to

e zmény vyhrazené v zadavaci dokumentaci, a
e zmény povolené primo ZZVZ.

Mezi zmény, které si muze zadavatel vyhradit primo v zadavaci dokumentaci a které se
proto nepovazuji za podstatné zmény zavazku, zarazuje ZZVZ uplatnéni zmén zavazku podle
§ 100 odst. 1 ZZVZ. Zadavatel si podle tohoto ustanoveni muze primo v zadavaci
dokumentaci vyhradit zménu zavazku, avSak je omezen tim, Zze musi v zadavaci dokumentaci
jednoznac¢né vymezit podminky pro tuto zmeénu a jeji obsah. Jednozna¢nym vymezenim
podminek je pak zejména mysleno stanoveni predpokladu a duvodu, které musi nastat, aby
se jednalo o vyhrazenou zménu. Dale je dulezité, aby vyhrazend zména neménila celkovou



povahu verejné zakdzky. ZZVZ vymezuje v demonstrativnim vyctu, co za takovou zménu lze
povazovat, a to napr. rozsah dodavek, sluzeb nebo stavebnich praci. V rdmci FIDIC smluv
1ze podle naseho ndzoru za tyto vyhrazené zmény povazovat tzv. inflaéni dolozku podle
pod-¢l. 13.8. Red Book (Upravy v diisledku zmén nakladi). V ném jsou ve smyslu

§ 100 odst. 1 ZZVZ jednoznaéné vymezeny podminky zmény, kdyz obsahuje v celku slozity
vzorec pro vypocet. ZvySenim ceny o inflaci nedochazi ke zméné celkové povahy verejné
zakazky. Dale by se mohlo zdat, Ze vyhrazenou zménu muze predstavovat zména vyvolana
Néavrhem na zlepSeni ze strany zhotovitele (pod-¢l. 13.2. Red Book), nicméné neni tomu tak.
Byt se jedna o urcity druh zmén, ktery je smlouvou (podminkami FIDIC) predvidany, tak
jsou tyto zmény v zasadé v ramci FIDIC podminek popsany pouze casteé¢né co do svého
obsahu, nikoliv co do podminek zmény dle dotceného ustanoveni § 100 odst. 1 ZZVZ.

Co se tyCe druhé skupiny nepodstatnych zmén zavazku, lze mezi né zaradit (i) zmény
de minimis podle § 222 odst. 4 ZZVZ, (ii) nezbytné dodatecCné stavebni prace, sluzby nebo
dodavky od dodavatele pivodni verejné zakézky podle § 222 odst. 5 ZZVZ, (iii) zmény, které
zadavatel nemohl s nalezitou péci predvidat a neméni celkovou povahu verejné zakazky
podle § 222 odst. 6 ZZVZ, (iv) zdména jedné nebo vice polozek soupisu stavebnich praci

s jednou nebo vice polozkami podle § 222 odst. 7 ZZVZ a (v) jiné nepodstatné zmény
(a contrario zmény k § 222 odst. 3 ZZVZ).

Dojde-li k naplnéni nékteré z vyse uvedenych nepodstatnych zmén v § 222 odst. 4 az 7
Z7ZVZ, zadavatel neni povinen zkoumat, zda nenapliiuje i definici podstatné zmény podle §
222 odst. 3 ZZVZ. To plati i obrdcené tak, Ze nebude-li naplnéna definice podstatné zmény
podle

§ 222 odst. 3 ZZVZ, nemusi zadavatel jiz zkoumat naplnéni nékterého z vysSe uvedeného
odstavce.[10]

Zmeénou de minimis se podle § 222 odst. 4 ZZVZ rozumi zména, kterd neméni celkovou
povahu verejné zakazky a jejiz hodnota je nizsi nez zdkonem stanovené financni limity pro
stavebni nadlimitni verejnou zakazku (tj. pro rok 2023 limit ve vySi 140.448.000,- K¢)

a zaroven niz$i nez Castka, jez odpovidd 15 % hodnoty puvodniho zdvazku ze smlouvy na
verejnou zakazku na stavebni prace, ktera neni koncesi.

Aby zadavatel mohl vyuzit vyjimky obsaZzené v § 222 odst. 5 ZZVZ, musi se jednat

o dodatecné stavebni préce, sluzby nebo dodéavky od dodavatele ptvodni verejné zakazky,
pricemz (i) tyto dodatecné prace, sluzby nebo dodavky nebyly zahrnuty v puvodnim zavazku
ze smlouvy na verejnou zakazku, (ii) jsou nezbytné a (iii) zména v osobé dodavatele

a. neni mozna z ekonomickych anebo technickych dvodu,
b. zplsobila by zadavateli znacné obtize nebo vyrazné zvySeni naklada.

Pod pojmem ,nezbytné” je treba chépat nezbytnost pro dosazeni ucelu pivodni smlouvy.[11]

Velmi frekventovanou a zdkonem stanovenou vyjimkou pro nepodstatnou zménu zdvazku ze
smlouvy na verejnou zakdzku obsahuje dale ustanoveni § 222 odst. 6 ZZVZ, které vymezuje
podminky pro zménu zpusobenou tzv. objektivni nepredvidatelnosti. Takovd zména je
zpusobena okolnostmi, které zadavatel jednajici s nalezitou péc¢i nemohl predvidat a ktera
neméni celkovou povahu verejné zakazky.

ZZVZ pocCitd i s tim, Zze bude provadéno vicero dodatecnych praci nebo Ze nastanou zmény
zavazku z objektivné nepredvidanych davodl, a proto stanovuje, ze pro ucely vypocltu
hodnoty, ktera nesmi prekrocit 30 % puvodni hodnoty zavazku, je rozhodny soucet cenovych



naristl vSech zmén dle § 222 odst. 5 a 6 ZZVZ. Zaroveh v$ak plati, Ze v rdmci Ceské
republiky je zadavani stavebnich verejnych zakédzek pomoci FIDIC smluvnich podminek
doménou sektorovych zadavatel, na které nové, tedy po novele ZZVZ, kterd nabyla
ucinnosti 16. ¢ervence 2023, nedopada shora uvedeny limit 30 % cenového narustu vSech
zmén podle § 222 odst. 5 a 6 ZZVZ. U sektorovych zadavatell tak lze nepodstatné zmény
zavazku vymezené podle § 222 odst. 5 a 6 ZZVZ provadét bez omezeni.

Celkové lze konstatovat, ze problematika Variaci ve FIDIC smlouvach a jejich souvislosti
s podminkami stanovenymi v ZZVZ, prinasi nescetné pravni vyzvy a otazky. Variace tak
bude v pripadé zadavatele vzdy nutné posuzovat stanovenymi limity vyhrazenych zmén
zavazkl nebo nepodstatnych zmén zavazkl dle ZZVZ. Dikladné porozuméni pravni upravy,
tak jak je obsazena v jednotlivych ¢lancich Red Book a Yellow Book, a dale zejména
v § 222 ZZVZ, je klicové pro spravné aplikovani nastroju zmény dila skrze Variace.

V ¢lanku jsme se zamérili na pohled na problematiku Variaci dle FIDIC podminek a jejich
vztahem k zdkonu ZZVZ, zejména tedy k ustanoveni § 222 ZZVZ. Podrobnéji jsme probrali
pravni upravu Variaci ve FIDIC smlouvach (v Red Book a Yellow Book). Je pritom tedy nutné
zaverem konstatovat, aby zadavatel v pripadé vyuziti institutu Variaci dle smluvnich
podminek FIDIC myslel i na pravni upravu obsazenou v § 222 ZZVZ.

JUDr. Lukas Sommer,
advokat
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advokat

Mgr. Bc. Cestmir Sekanina,
advokatni koncipient

Jan Kurnik
Paralegal
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Dalsi clanky:

e Novy zdkon o verejnych drazbéch, aukce a obalkové metody
e Revize zdjezdové smérnice: co prindasi, co hrozilo a co to znamend pro praxi

e Kupni smlouva o prevodu nemovitosti bez uvedeni vySe kupni ceny

e Druha ,tlacitkova novela": povinné tlacitko pro odstoupeni od smlouvy

« Souhlas s verejnym uzivanim pozemku jako prekazka naroku na bezduvodné obohaceni - nalez
Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2541/25

¢ Kupni smlouva bez presného urceni kupni ceny

» Nova pravidla ICC pro rozhod¢i rizeni: Prehled klicovych zmén ucinnych od 1. ¢ervna 2026

 Byznys a paragrafy, dil 36.: Dolozka o mlcenlivosti

» Detekce podezrelého obchodu v kontextu hazardnich her

 Kdyz model pocita spravné, ale zavér je zavadéjici: limity Al pri ocenovani podnika

» Narizeni prodeje jednotky jako ultima ratio ochrany prav ostatnich vlastniku?
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