VZOROVA SMLOUVA O DILO - METODIKA

UvoD

Vzorova smlouva o dilo na stavebni prace ve formé automatického dokumentu umoznuje méstliim a obcim,
jakoZto objednatellim a zadavatelim verejnych zakazek, vytvofit smlouvu o dilo pouZitelnou pfinejmensim
pro vétSinu zakazek na stavebni prace, jaké mésta a obce obvykle zaddvaji, bez nutnosti zdsahu do vysled-
ného, vygenerovaného dokumentu.

Jakkoliv automaticky dokument obsahuje fadu pokrocilych voleb, je ziejmé, Ze kazda stavebni zakdzka ma
sva specifika. Proto doporucujeme zejména u slozitéjsich ¢i nakladnéjSich zakdzek nechat vzdy provést kon-
trolu vygenerované smlouvy pravnim specialistou (advokatem), popfipadé si jim nechat zpracovat smlouvu
o dilo Sitou zcela na miru potfebam konkrétni zakdzky s moznosti vyuZit jen néktera ustanoveni vzorové
smlouvy.

Vzorovy dokument vznikl ve spolupraci Svazu mést a obci CR a Svazu podnikatelll ve stavebnictvi
za odborné podpory KVB advokatni kancelafe, pficemz do pracovni skupiny k tvorbé vzorové smlouvy byli
pfizvani téZ dalsi odbornici z praxe. Ugastnici se shodli, Ze smlouvy o dilo uzavirané mezi obcemi a staveb-
nimi podnikateli, zpracovavané ¢i dotvarené mnohdy nepravniky, jsou casto v fadé ohledd neuspokojivé.
Mezi hlavni nedostatky patfi mj. nevyvazenost smluv v neprospéch zhotovitell, kterd ovsem v konec¢ném
disledku Skodi i objednatellim, nebo absence v praxi pouzitelného zménového mechanismu. Cilem spolu-
prace bylo vytvofrit funkéni a vyvazeny smluvni vzor, a kultivovat tak smluvni vztahy mezi objednateli — ve-
fejnymi zadavateli — a zhotoviteli.

K tomu, aby bylo vyse popsaného cile v konkrétnim pripadé dosazeno, je ovsem nezbytna také pecliva pra-
ce s automatickym dokumentem, nebot jeho nespravné poutziti ¢i pFilisné odchylky od navrzenych ujednani,
by mohly tento cil zmafit. Proto je automaticky dokument opatren fadou ndpovéd, a ddle je k nému vytvo-
fena tato metodika, jejimz Gcelem je nad rdmec pouhych instrukci k praci s automatickym dokumentem
poskytnout uzivateli i podrobnéjsi odlivodnéni a vysvétleni navrZzenych ujednani.

(Cislovani odstavcd a €lankd nize odpovidd vyuziti viech volitelnych ujednani a volbé €astéjsich variant.)
KJEDNOTLIVYM CLANKUM SMLOUVY

Hlavicka

Vedle ,povinnych” identifikacnich udaji smluvnich stran ponechdvame k pfipadnému doplnéni Gdaje o
dalsich osobach na obou stranach v¢. kontaktnich Udajli jako je e-mail ¢i telefon. Smluvni strany by si mély
v kaZzdém pripadé tyto informace poskytnout a rovnéz by se mély informovat, kdo a v jakém rozsahu je
opravnén smlouvu ménit (k tomu také viz nize). Neni vSak nezbytné vse vypisovat pfimo ve smlouvé.

Smlouva vytvorena prostiednictvim automatického dokumentu bude pravdépodobné zpravidla tvofit sou-
Cast zadavaci dokumentace k verejné zakazce, proto je mozné smlouvu vygenerovat i tak, Ze Udaje o zhoto-
viteli a udaje o cené dila budou k pozdéjsimu doplnéni.



Clanek I. = Uvodni ujednani

V odstavci 1.1. jsou k doplnéni a k vybéru Udaje o verejné zakazce, k jejiz realizaci je uzavirdna smlouva o
dilo.

V odstavci 1.2. jsou vypocteny dokumenty, kterymi je definovano dilo a obsahuiji i blize specifikuji nékteré
povinnosti zhotovitele.

Automaticky dokument pocita s projektovou dokumentaci, ktera bude podkladem pro provadéni dila vidy
(vzor nelze pouZit pro vystavbu metodou design & build). (V nékterych pfipadech muze byt podkladem vice
projektovych dokumentaci. Udaje o dal$i projektové dokumentaci pak bude tfeba do vygenerované
smlouvy dopsat ru¢né. Pfi zachovani spole¢né zkratky , projektovd dokumentace” jiné zmény v textu nebu-
dou nutné).

Ocenény soupis praci s vykazem vymér bude rovnéz pravidelnym podkladem pro provadéni dila. V naprosté
vétsiné pripadd zhotovitel ocenuje vykaz vymér, ktery byl souéasti zadavaci dokumentace. Pro pfipad, Ze by
meélo byt dilo provedeno za pausalni cenu bez polozkového rozpoctu lze tento podklad vypustit.

Pravidelnym podkladem pro provadéni dila bude také stavebni povoleni ¢i jiny obdobny spravni akt. V ném
byvaji obsazeny i dllezité podminky pro provadéni dila, které je zhotovitel povinen dodrzet. V nékterych
pripadech muzZe byt téchto povoleni vice (napf. vodopravni). Pro doplnéni pripadného dalsiho povoleni plati
totéz, co uvadime vyse pro pfipadnou dalsi projektovou dokumentaci.

Nékteré dalsi povinnosti zhotovitele miZe obsahovat i zadavaci dokumentace a jeji vysvétleni, byt by ideal-
né mélo byt vse nalezité popsano ve smlouveé o dilo a ostatnich podkladovych dokumentech.

Redlné vsechny tyto dokumenty tvofi nedilnou soucast smlouvy. V praxi byva smlouva zverejiiovana jen
s pfipojenym polozkovym rozpoctem, vSsechny ostatni dokumenty jsou jiz zvefejnény na profilu zadavatele,
alespon v pripadé verejnych zakazek zaddvanych v rezimu zakona. (Navic ndvrh smlouvy je soucasti zadava-
ci dokumentace, zadavaci dokumentace je nedilnou soucasti smlouvy, nedilnou soucdsti obojiho je také
projektova dokumentace atd.) Zavedené praxi vychazime v tomto vzoru vstfic a v zavéru jako pfilohu ozna-
c¢ujeme pouze polozkovy rozpocet. Tim spiSe je pak ale tfeba jednoznacné identifikovat ostatni dokumenty
a idedlné odkazat také na profil zadavatele, kde jsou v neménné podobé zvefejnény. Jestlize dokumenty na
profilu zadavatele zvefejnény nejsou, je skutecné treba je ke smlouvé pfipojit.

Pfipadné dalsi podkladové dokumenty Ize do vygenerované smlouvy doplnit ru¢né, mnohdy ale budou pra-
vé jiz pfilohou zadavaci dokumentace, popf. souéasti projektové dokumentace (napf. jeji dokladové ¢asti).

V odstavci 1.3. zhotovitel prohlasuje, Ze se s veskerymi podkladovymi dokumenty podrobné seznamil. To
ovSsem nezbavuje objednatele jeho zdkonné odpovédnosti za jejich spravnost a Uplnost ani jeho povinnosti
je pfipojit ke smlouvé. K tomu viz také niZe. Pfipadnou zménu podkladovych dokumenti je tfeba resit zmé-
nou smlouvy.

Odstavce 1.5 a 1.6. jsou k pouZiti v ptipadé, Ze mda objednatel v imyslu dilo financovat prostfednictvim
dotace. Muze jit i o pripady, kdy poskytnuti dotace neni jisté, popf. neni jesté jasné, o jaky dotacni titul
pljde.

Pokud by objednatel mél v dmyslu dilo nerealizovat v pfipadé nepfiznani dotace, popf. nepfiznani dotace
v dostatecné vysi, je mozné sjednat termin predani stavenisté v navaznosti na ziskani dotace, a pro pripad
neziskani dotace do urcitého data pravo obou stran od smlouvy odstoupit (bez takového vyslovného ujed-
nani objednatel jednostranné odstoupit od smlouvy nemUze!). Nejedna se o idealni situaci, pro zhotovitele
mUiZe byt obtizné dilo ocenit a rezervovat kapacity na nejistou dobu. Nékteré dotacni programy vsak bohu-
Zel objednatele k takovému postupu nuti.



Poruseni dotacnich podminek mlze mit pro objednatele fatalni nasledky. K dodrZeni dotacnich podminek
mUZe byt nezbytné také plnéni nékterych povinnosti zhotovitelem. Obecné formulace, které zhotovitele
zavazuji k pInéni povinnosti smértujicich k dodrZeni dotacnich podminek, obsahuje odstavec 1.5. Se specific-
kymi podminkami by mél byt nicméné zhotovitel vidy skutecné sezndmen (a to nejen odkazem na casto
mnohasetstrankové pfirucky). V idedlnim pripadé by mély byt specifické povinnosti zhotovitele plynouci
z dotacnich podminek sjednany pfimo ve smlouvé. K jejich doplnéni slouzi (volitelny) odstavec 1.6.

Clanek Il. — Pfedmét smlouvy

Clanek II. obecné definuje predmét smlouvy, obsahuje specifikaci dila (zejm. odkazem na podkladové do-
kumenty) a uvadi nékteré dalsi povinnosti zhotovitele, (ptipadné i objednatele), které nejsou samotnym
provadénim dila, resp. stavebnimi pracemi.

V odstavci 2.2. je k doplnéni stru¢ny popis dila. Z popisu by mélo byt na prvni pohled zfejmé, jaké dilo ma
zhotovitel provést. Nazev projektové dokumentace Ci verejné zakazky muze byt pfilis strucny, zde je prostor
pro jeho mirné rozvedeni a upfesnéni. Podrobnou specifikaci dila v kazdém pripadé obsahuje zejména pro-
jektova dokumentace a nemd vyznam ji ve smlouvé rozsahle citovat.

Volitelné je vtomto odstavci mozné doplnit dalsi specifikaci dila. M{ze jit o specifické poZadavky na dilo,
které jsou pro objednatele klicové a neplynou jasné z projektové dokumentace, popt. objednatel povazuje
za potrebné je zdlraznit, napfiklad zvlastni poZzadavky na estetickou kvalitu dila, ucel, k némuz bude dilo
uzivano apod., kdy pfi nesplnéni téchto poZzadavkd nebude zhotovitelem dilo provedeno fadné, ackoliv
bude napt. provedeno v souladu s normami CSN, na které odkazuje projektova dokumentace.

Dle konkrétnich okolnosti mize jit i o jiné upresnéni specifikace dila — naptiklad zde mUzZe byt uvedeno, Ze
z dila navrzeného projektovou dokumentaci ma zhotovitel provést jen urcitou ¢ast.

V odstavci 2.3. automaticky dokument nabizi k doplnéni ¢i vypusténi nejcastéjsi Cinnosti, jejichZz provedeni
¢i obstarani byva zpravidla ukolem zhotovitele, a nejde o samotné stavebni prace — vytyceni inZenyrskych
siti, provedeni predepsanych zkousek, zpracovani dokumentace skutecného provedeni dila apod. Jednotlivé
body by mély skute¢né odpovidat tomu, co je relevantni pro konkrétni dilo. Casto pCjde o ¢innosti plynouci
z podminek stavebniho povoleni. Napfiklad povoleni ke zvlaStnimu uzivani pozemnich komunikaci a do-
pravné inZenyrska opatreni je tfeba resit s predstihem, a podle toho by mélo byt také ujednano, zda a ktera
zajisti zhotovitel, a ktera objednatel. Viz také komentar k volitelnému odstavci 2.4. Kone¢né, vycet téchto
povinnosti zhotovitele by mél, vedle stavebniho povoleni, navazovat na vykaz vymér (predevsim ,vedlejsi
rozpoctové naklady”), za jehoZ spravnost a Uplnost odpovida dle zakona o zadavani verejnych zakazek vzdy
objednatel (zadavatel), jde-li o vykaz vymér predloZeny objednatelem, coz byva pravidlem. K doplnéni m(ize
byt napfiklad provadéni fotodokumentace dila zhotovitelem ve specifikovaném rozsahu.

KliCovou otazkou je, zda bude zhotovitel na zakladé plné moci vystavené objednatelem zajistovat téz ko-
laudaci dila. A dale, zda bude objednateli pfedavat dokoncené dilo jiz zkolaudované, nebo zda preda do-
koncené dilo pred kolaudaci a nasledné samostatné pravomocné kolaudaéni rozhodnuti ¢i souhlas (toto je
mozné v automatickém dokumentu specifikovat v &lanku IV.). Zddna varianta neni spravna &i nespravna,
zalezi zcela na potfebach a uvazeni objednatele.

Volitelny odstavec 2.4. je urcitym ,zrcadlovym odrazem” odstavce 2.3. a vypocitava povinnosti objednate-
le. Jestlize v odstavci 2.3. vzorova smlouva uvadi, Ze povinnosti zhotovitele je , sp/néni podminek obsaZe-
nych ve stanoviscich Ci souhlasech dotcenych orgdnu stdtni spravy a dalsich subjektt a dalsich podminek
obsaZenych ve vydaném povoleni”, pak v navaznosti na to by mélo byt upresnéno, Ze splnéni nékterych
podminek zajisti objednatel. M(iZe jit naptiklad o archeologicky prizkum nebo nékterd dopravné inZenyrska
opatreni. Splnéni nékterych podminek objednatelem nicméné jiz mize vyplyvat z dokladové casti projekto-
vé dokumentace.



Odstavec 2.6. (,Objednatel nese odpovédnost za sprdvnost a uplnost projektové dokumentace a vykazu
vymeér.“) vychazi z ustanoveni § 36 odst. 3, véty druhé zakona o zadavani verejnych zakazek, podle kterého

plati: ,Zadavatel nesmi pfendset odpovédnost za sprdvnost a uplnost zaddvacich podminek na dodavatele.”
Vzorovda smlouva toto uvadi spiSe pro pfipomenuti tohoto pravidla.

Odstavec 2.7. logicky upravuje prioritu dokumentd, jimiz je definovano dilo, a upravuje postup pro pfipad
jejich nesouladu. (Uprava obsazena v tomto odstavci respektuje i pravidlo obsazené v odst. 2.6. — polozkovy
rozpocet ma prioritu pred projektovou dokumentaci; ma-li zhotovitel provést dle projektové dokumentace
prace, které nejsou vibec obsazeny v polozkovém rozpoctu, je tieba jejich provedeni oSetfit dodatkem.)

Clanek I1l. — Misto plnéni

Misto plnéni je vidy specifikovano v projektové dokumentaci. Tu neni nutné ani vhodné ve smlouvé opiso-
vat.

Clanek IV. — Terminy plnéni

Odstavec 4.1. upravuje termin predani stavenisté. Od data predani stavenisté se bude zpravidla odvijet
také termin pro dokonceni a predani dila, ptipadné dalsi dil¢i terminy. Termin pfedani stavenisté bude cas-
to sjednavan do urcitého poctu dnl po uzavieni smlouvy. MizZe zde byt uvedeno i pevné datum ¢&i mésic —
pozor ale na mozné prodlouZeni zadavaciho fizeni z divodu podani namitek ad.

Nékdy se ve smlouvdch objevuje jen tolik, Ze zhotovitel je povinen prevzit stavenisté k vyzvé objednatele,
a to v souvislosti s tim, Ze objednatel ¢ekd na rozhodnuti o poskytnuti dotace. K tomu viz komentar k odst.
1.5. Uveden by v takovém ptipadé mél byt alespon predpokladany ¢asovy ramec a nejzazsi datum, po kte-
rém budou mit smluvni strany prdvo od smlouvy odstoupit, pokud nebude dotace ptiznana, resp. zhotovitel
vyzvan k prevzeti stavenisté.

Odstavec 4.2. predpokladd, Ze harmonogram bude zpracovan pred jejim uzavienim. PoZadavky na zpUsob
zpracovani harmonogramu pak mohou byt soucasti zaddvaci dokumentace.

Odstavec 4.3. upravuje dalsi terminy, pfedevsim termin dokonceni a predani dila, a dale termin pfedani
vyklizeného stavenisté. V pfipadé, Ze zhotovitel zajistuje kolaudaci dila, je mozné zvolit, zda bude predavat
dilo zkolaudované, nebo zvlast dokoncené dilo a zvlast kolaudaéni rozhodnuti ¢i souhlas. Volitelné Ize pridat
dalsi zavazné dil¢i terminy (a nasledné pridat pfimérené smluvni pokuty pfi jejich nedodrzeni). Veskeré dilci
terminy by na sebe mély logicky navazovat — napf. predani dokonceného dila do urcitého poctu mésicli od
predani stavenisté atd. Dotaéni podminky mohou vyZzadovat pevné, nejzazsi datum. To by ale mélo byt rea-
listické, a to i s pfihlédnutim k moZnym pritahdm v zadavacim fizeni.

Odstavec 4.4. upravuje pfipady, pfi nichz dochazi k automatickému prodluzovani terminG pro dokonceni
dila s uréitym poradkovym korektivem obsazenym v odstavcich 4.5. a 4.7. Vidy jde o situace, nad nimiz
nema zhotovitel kontrolu, a nebylo by tak spravedlivé, aby nesl rizika z nich plynouci. Formulace dlvodu
obsaZeného v pismeni a) je prevzata z ustanoveni § 2913 odst. 2 obcanského zdkoniku o tom, v jakych pfi-
padech se sklidce zprosti odpovédnosti za Skodu zplsobenou porusenim smluvni povinnosti.

Odstavec 4.6. reflektuje skutecnost, Ze v pfipadé vzniku prekazky, nad niz nema zhotovitel kontrolu, a ktera
mu brani ve splnéni sjednanych termin(i, mohou vznikat zhotoviteli nemalé dodatecné naklady, a neni
spravedlivé, aby je nesl. Ostatné nadmérné smluvni prenaseni rizik na zhotovitele by v koneéném dusledku
nebylo ani v zajmu objednatele. Zhotovitel by tato rizika zohlednil v nabidkové cené, popt. se pokousel hojit
se na objednateli jinym zplsobem, zodpovédnéjsi zhotovitele by pak nevyvazené smluvni podminky odradi-
ly od Ucasti v zadavacim fizeni, k tomu ostatné viz také ddle.



Clanek V. - Cena dila

Obecné lze sjednat rzné zpusoby, jakymi se urci cena dila, kterou objednatel skutecné zaplati. To miva
Uzkou vazbu na to, zda projektovou dokumentaci nechdva zpracovdvat objednatel ¢i zhotovitel a zda pfi-
padné objednatel spolu s projektovou dokumentaci nechava zpracovat také vykaz vymér.

Nejcastéjsimi zpusoby urceni ceny je (1) méreni — pevné jsou sjednany jednotkové ceny obsazené
v polozkovém rozpoctu, konecna cena dila je pak ddna skutecnym (namérenym) mnozstvim jednotlivych
polozZek, a (2) sjedndani ceny pausalni ¢astkou — to je typické napf. pro stavebni prace zadavané metodou
design & build, kdy projekt zpracovava zhotovitel a je zcela na ném, aby se vesel do pevné sjednané ceny.

Rozsitenym neSvarem velkého mnozstvi smluv o dilo na stavebni prace uzaviranych obcemi je, Ze cena je
v nich formulovana jako pevna (,neprekrocitelnd”, ,nejvyse pripustnd”, ...), nicméné redlné se v pfipadé
jakychkoliv odchylek od mnoiZstvi uvedeného v polozkovém rozpoctu uzaviraji dodatky (Casto s velkym
zpozdénim, nebot ve smlouvé chybi funkéni zménovy mechanismus, k tomu viz dale komentar k ¢lanku o
zménach smlouvy). Ostatné, jak bylo vysvétleno vyse, za spravnost a Uplnost vykazu vymér dodaného ob-
jednatelem odpovidd vzidy objednatel. Ve skutecnosti ma ale objednatel od pocatku zajem, aby zhotovitel
proved! dilo, jak je popsano v projektové dokumentaci, a ne aby pouzil pfesné ta mnozstvi materidlu apod.,
ktera jsou uvedena v polozkovém rozpoctu, i kdyby tak nemohlo vzniknout funkéni dilo. Ménit smlouvu
kvuli kazdé odchylce od mnoiZstvi predpokladaného v polozkovém rozpoctu nedava pfilis smysl. V rozpoctu
obce je tfeba vidy pocitat s tim, Ze skutecnd, koneéna cena dila mlze byt vyssi i z jinych davoda. (Pokud by
bylo napfiklad skute¢nou, koneénou cenu dila nezbytné osettit pisemnym dodatkem kvili dotaénim pod-
minkam, lIze uzavrit dodatek, ktery nebude ve skute¢nosti smlouvu ménit.)

Je-li podkladem pro provadéni dila polozkovy rozpocet, resp. vykaz vymér, ktery nechal zpracovat objedna-
tel, co? je prfipadem drtivé vétsiny smluv o dilo uzaviranych mésty a obcemi, je z vySe uvedenych divodu
cena dila koncipovdna jako mérena.

V automatickém dokumentu je predvyplnéna zakladni sazba DPH, pro nékteré stavby se ale pouZzije sazba
snizend. Sazba DPH byva pravidelné uvadéna v orientac¢nim (a ,slepém*) rozpoctu, ktery si nechava zpraco-
vat objednatel.

Zejména u dél, jejichz provadéni ma trvat déle nez 1 rok od uzavieni smlouvy bude vhodné zahrnout do
smlouvy inflaéni doloZku, ktera bude cenu automaticky upravovat o inflaci. U déle trvajicich staveb zhotovi-
tel nakupuje materidl pribézné a neni redlné schopen jej predem ocenit, coz mize mit fadu negativnich
dGsledkd i pro objednatele. Inflaéni dolozka obsazend v ptiloze byla navriena Hospodarskou komorou CR.
Na prvni pohled miZe vypadat sloZité, ve skutecnosti ovsem jeji aplikace nijak sloZita neni. Tato inflacni
dolozka skutecné duasledné a spravedlivé zohledniuje vyvoj cen stavebnich praci. Vice k inflacni doloZce
v samostatném komentaf¥i dale.

Clanek VI. — Platebni podminky

Clanek VI. obsahuje standardni ujedndni o platebnich podminkach.

V pripadé mérené ceny (viz komentar k ¢lanku V.) se fakturuji vidy skute¢né provedené prace dle jednot-
kovych cen obsazenych v polozkovém rozpoctu. Upravit Ize ¢etnost fakturace, v automatickém dokumentu
je predvyplnéna fakturace mésiéni, jakozto v praxi patrné nejcastéjsi varianta. V souvislosti se ,zjistovacim
protokolem” Ize v automatickém dokumentu upravit i dalsi dil¢i terminy dle potfeb stran. TDS by mél mit
povinnost se ke zjistovacimu protokolu v pfimérené dobé (v fadu dni) vyjadrit. Pro zhotovitele je to klicové
— bez toho by nemohl viibec fakturovat.



V pripadé pausalni ceny je tfeba vhodné zvolit fakturaéni milniky — naptiklad dokonéeni zakladové desky,
dokonceni hrubé stavby, popt. dokonceni nékterého z vice po sobé realizovanych objektd. Jednorazova
fakturace 100 % ceny dila po dokonceni a predani (zkolaudovaného) dila by méla byt spiSe vyjimkou u dél
provadénych velmi kratkou dobu.

Volitelné je k doplnéni pravidlo, Ze se mezi stranami uplatni reZim pfenesené danové povinnosti podle §
92e zdkona o DPH. (V pripadé obci jde zejména o to, zda stavebni a montazni prace vyutziji pro svou ekono-
mickou ¢innost.)

Pripadné pozadavky poskytovatele dotace na oznaceni faktur, popf. na samostatnou fakturaci zpUsobilych
a nezpUsobilych vydaju, je mozné doplnit ve volitelném odstavci 1.6., viz komentar vyse.

Clanek VII. - Poddodavatelé

Clanek VII. obsahuje standardni ujednani o poddodavatelich. Podstatné je ujednani, ze prokazoval-li zhoto-
vitel v zadavacim fizeni kvalifikaci prostfednictvim poddodavatele, nebo bylo-li vyZadovano splnéni kvalifi-
kace urcité konkrétni fyzické osoby, ktera se ma na dile podilet (napt. stavbyvedouci), je zhotovitel oprav-
nén takového poddodavatele ¢i osobu vymeénit jen za predpokladu, Ze nastupce bude splfiovat minimalné
shodné kvalifikacni predpoklady a zhotovitel tuto zménu oznami predem objednateli a splnéni kvalifikac-
nich predpokladd doloZi. V ptipadé poruseni této povinnosti zhotovitelem ma objednatel pravo za dale
sjednanych podminek od smlouvy odstoupit. V nékterych smlouvdach o dilo se objevuje podminka schvaleni
nového poddodavatele objednatelem, ale k né¢emu takovému neni divod. Zhotovitel odpovida objednateli
v kazdém pfipadé, jako by dilo provadél sam, pfipadné splnéni kvalifikace postaci doloZit.

Clanek VIIl. — Podminky provadéni dila

Clanek VIII. je uréitym ,sbérnym €ldnkem” upravujicim dal$i prava a povinnosti smluvnich stran, které se
tykaji zejména samotného postupu provadéni dila a ve smlouvach o dilo se pravidelné resi. K pfipadné
Upravé jsou zde opét zejména rlzné casové udaje — terminy, které by mély byt voleny primérené potiebam
stran a zajmu na plynulém provadéni dila.

V odstavci 8.2. Ize doplnit ¢i zdlraznit povinnosti zhotovitele sméfujici k omezeni negativnich Gc¢inkd vy-
stavby na okoli. Zpravidla budou povinnosti vtomto sméru obsaZeny jiz v projektové dokumentaci a ve
stavebnim povoleni, at jiz jde o omezeni hluénosti, prasnosti apod., popf. o pozadavky na zachovani ¢astec-
ného provozu rekonstruované budovy, pfijezdu k nemovitostem pti rekonstrukci komunikace apod.

Clanek IX. — Pouzité materialy a vyrobky

Pozadavky na materidly, vyrobky a konstrukce obsahuje projektova dokumentace, ktera pravidelné upravu-
je téZz pozadavky na ,vzorkovani“. Ktomu je opét v automatickém dokumentu mozné pfimérené upravit
termin pro odsouhlaseni navrzenych feseni objednatelem. Pokud by objednatel pozadoval feseni vymykajici
se tomu, co predpoklada projektova dokumentace, bylo by tfeba poufZiti takového reSeni oSetfit zménou
smlouvy.

Clanek X. — Technicky dozor stavebnika, autorsky dozor, koordinitor BOZP

Na stavbé pravidelné pUsobi také technicky dozor stavebnika, autorsky dozor a té7 koordinator BOZP, jsou-
li splnény podminky obsazené v ustanoveni § 14 odst. 1 zakona ¢. 309/2006 Sb. o zajisténi dalsich podminek
bezpecnosti a ochrany zdravi pti praci. Tyto osoby zajistuje objednatel. Zejména TDS je zastupcem objedna-
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tele, jeho Ukoly a opravnéni jsou zcela zavislé na smlouvé uzavirané mezi objednatelem a TDS, které je pro-
to treba vénovat naleZitou péci. (Tato vzorova smlouva o dilo vychazi z obvyklého rozsahu ukoll
a opravnéni TDS, nicméné TDS jeji smluvni stranou neni.) Technicky dozor stavebnika musi vykondvat auto-
rizovand osoba. K pfipadnému oprdvnéni TDS rozhodovat o zméndch smlouvy viz komentdarf ke ¢lanku o
zménach smlouvy.

V odstavci 10.1. je mozZné upresnit poZzadavky na vytvoreni podminek pro vykon ¢innosti TDS, autorského
dozoru a koordindtora BOZP zhotovitelem. Napftiklad, zda ma byt pro technicky dozor vyhrazena stavebni
bunka apod.

Clanek XI. — Pfedani a prevzeti dila

Odstavec 11.1. upravuje, kdy se dle smlouvy dilo povaZuje za dokoncéené a zpUsobilé k predani. Nejde jen
o dokonceni samotnych stavebnich praci, ale téZ o dokonceni dalSich sjednanych ¢innosti a shromazdéni
dokumentace k dilu. V automatickém dokumentu se v tomto ujednani projevi volby uZivatele provedené na
jinych mistech, zejména, zda ma zhotovitel predavat dilo zkolaudované.

Pismeno a) je parafrazi ustanoveni § 2628 obcanského zakoniku: ,Objednatel nemd prdvo odmitnout pre-
vzeti stavby pro ojedinélé drobné vady, které samy o sobé ani ve spojeni s jinymi nebrdani uZivdani stavby
funkéné nebo esteticky, ani jeji uZivani podstatnym zplsobem neomezuji.” Takové feSeni povaZujeme za
spravedlivé, a to v souvislosti se smluvnimi pokutami, kdyz smluvni pokuta za prodleni s dokonéenim a pre-
danim dila byva logicky podstatné vyssi nez smluvni pokuta za odstranéni vad a nedodélk(. Viz také komen-
tar ke smluvnim pokutam.

Demonstrativni vycCet pfedavané dokumentace obsazeny v pismeni e) je do urcité miry odrazem povinnosti
zhotovitele obsazenych predevsim v odstavci 2.3. smlouvy, na ktery odkazuje také pismeno b). Uzivatel ma
v automatickém dokumentu moznost pridavat dalsi preddvané dokumenty, napf. fotodokumentaci prova-
déni dila, byla-li doplnéna do odstavce 2.3. nebo jiné dokumenty, které by mély byt zhotovitelem zpracova-
ny i obstarany dle projektové dokumentace nebo stavebniho povoleni. Obvykle povinnost predani téchto
dokumentl vyplyne jiz z jinych ujednani smlouvy.

V odstavci 11.2. je mozné pfimérené upravit, s jak velkym ¢asovym predstihem ma zhotovitel objednateli
oznamit, kdy bude dilo pfipraveno k predani.

NiZe je standardné upraven proces predani a prevzeti dila v¢. sepsani predavaciho protokolu.

Odstavec 11.7. pak v zajmu vyvazenosti smlouvy upravuje fikci pfeddani dila pro pfipad, Ze objednatel dilo
neopravnéné neprevzal.

Clanek XII. — Odpovédnost za vady, zaruka za jakost dila

K odstavcim 12.1. a 12.2.: Dilo md vady, pokud neodpovida smlouvé. Naroky z vadného plnéni vznikaji
pfimo ze zdkona, v pfipadé vad stavby dle ust. § 2629 a nasl. oblanského zdkoniku ve spojeni s dalSimi
ustanovenimi. Naproti tomu zaruka za jakost je Cisté véci smluvni a zakon ji podrobnéji neupravuje. V praxi
zpravidla nebyva rozliSovdno, zda se objednatel domdha ndroku z vadného plnéni ¢i zaruky za jakost. | vzo-
rova smlouva pak od odstavce 12.5. dale upravuje jednotné rezim jak pro naroky z vadného plnéni, tak pro
naroky ze zaruky za jakost, a vadné plnéni a ztratu jakosti oznacuje jednotné jako ,vadu”. (Vedle naroki
uvedenych ve vzorové smlouvé ma objednatel zejména pravo v pfipadé vadného plnéni, které je podstat-
nym porusenim smlouvy, od smlouvy odstoupit.)

V odstavci 12.3. Ize upravit zaruc¢ni doby. Zaruéni doba 60 mésicl na stavebni prace je v nasem prostiedi
standardem a nedoporucujeme se od ni bezdlivodné odchylovat. Kratsi zarucni doba byva zpravidla sjedna-
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vana pro vyrobky, k nimz poskytuje zaruku za jakost samostatné jejich prodejce, a zhotovitel je jako celek
doda di instaluje jako soucast Ci prislusenstvi stavby. Typicky pljde o rlizna technologicka zafizeni. Sjedna-
vana zarucéni doba pro takové vyrobky by méla odpovidat obvyklym trznim podminkdam. Dalsi kategorii je
spotrebni material, pro ktery se zaruka za jakost nesjednava. Spojeni ,,spotfebni material“ by mélo byt vy-
kladano v souladu s pravnimi predpisy upravujicimi Ucetnictvi.

V odstavci 12.7. Ize upravit dobu pro odstranéni vady pro pfipad, Ze se strany nedohodnou jinak. Vychozi
hodnota je nastavena na 30 dnU. Redlné nelze dost dobfe urcit jednu optimalni hodnotu pro vsechny mysli-
telné druhy vad. Nékteré Ize snadno odstranit okam?zité, jindy mlze byt odstranéni vady zavislé na dodav-
kach vyrobkl tfetich stran nebo na vhodnych klimatickych podminkach. Na pripady, kdy termin nemize
zhotovitel dodrzet, a smluvni strany se nedohodnou na jiném, pak dopadne posledni véta odstavce 12.7.

Clanek XIII. - Pojisténi

Odstavec 13.1. upravuje pojisténi odpovédnosti zhotovitele. K doplnéni je vySe pojistného plnéni, ktera
byva v praxi zpravidla odvozovana od ceny dila, byt takova vyse nemusi redlné nijak korespondovat s vysi
Skody v penézich, kterou mze zhotovitel pfi provadéni dila zpUsobit. Je na uvazeni objednatele, jakou vysi
pojistného plnéni bude pozadovat. Zddna ,,spravna varianta“ neexistuje.

Odstavec 13.3. upravuje k volitelnému vyuZziti stavebné-montdazni pojisténi ,all-risk“, coz je typizovany po-
jistny produkt, kterym je pojisténo zejména samotné dilo proti nahlému poskozeni Ci zni€eni. VySe pojistné-
ho plnéni pak zpravidla odpovida cené dila.

V odstavci 13.4. je moZné pfimérené upravit termin, ve kterém je zhotovitel povinen objednateli predlozit
doklady o platném pojisténi.

Clanek XIV. — Bankovni zaruka

K zajisténi povinnosti zhotovitele plynoucich ze smlouvy o dilo se nejéastéji sjedndvaji bankovni zaruky. Ty
Ize také zvolit v automatickém dokumentu, ktery ve vychozim nastaveni pocita jak s bankovni zarukou za
provedeni dila, kterd ma byt platna do pfedani dila, tak s bankovni zarukou za ,,zaruc¢ni vady”, ktera ma byt
platnd v zasadé od predani dila do konce zarucni doby (dobu platnosti Ize upravit). (Ve skute¢nosti obé
bankovni zaruky pokryvaji veskeré mozné penézité povinnosti, které mohou zhotoviteli vici objednateli
v dobé platnosti bankovni zaruky vzniknout). Clanek XIV. obsahuje standardni ujednani tykajici se bankov-
nich zaruk.

Pokud jde o vysi bankovnich zaruk, predvyplnéno je 5 % z ceny dila pro prvni bankovni zaruku a 2,5 % z ceny
dila pro druhou bankovni zaruku, coZ Ize obecné povaZzovat za hodnoty obvyklé, byt zaleZi také na cené dila.
Obecné by méla vySe bankovni zaruky na jedné strané reflektovat moznou vysi financnich naroka, které
mohou objednateli vici zhotoviteli vzniknout, a na druhé strané skutecnost, Ze se jedna o pomérné drahy
bankovni produkt, jehoZ cenu zhotovitel promitne do ceny dila. Z tohoto dlvodu pfilis nedoporucujeme
predvyplnéné hodnoty navysSovat.

K zajisténi povinnosti zhotovitele Ize vyuZit i jiné instrumenty (zadrzné, pojisténi zaruky, penézitou jistotu,...)
Automaticky dokument jejich volbu v tuto chvili nenabizi, snadno lze ale napfiklad do vysledného dokumen-
tu doplnit ujednani, Ze zhotovitel je opravnén nahradit bankovni zaruku ¢. 1 zadrZznym — ponizit vystavené
faktury o c¢astku odpovidajici vysi bankovni zaruky, kdyZ tato castka bude predstavovat zadriné, které je
objednatel povinen vyplatit zhotoviteli do 30 dnl od predani dila, poniZené o pfipadnou ¢astku, kterou by
byl objednal opravnén cerpat z bankovni zaruky.



Clanek XV. — Smluvni sankce, odpovédnost za $kodu

Ujednani vzorové smlouvy o smluvnich pokutdch véetné prednastavenych hodnot a doporuceni k nim jsou
vysledkem Siroké diskuze zastupcl investor(, stavebnich podnikatel( a pravnich expertd.

Velmi rozsitenym nesSvarem smluv o dilo na stavebni prace pouzivanych mésty a obcemi, jejichZz navrhy jsou
soucdsti zadavacich dokumentaci a zhotovitel jejich obsah nema moznost ovlivnit, jsou nepfimérené vysoké
smluvni pokuty Casto bez jakékoliv celkové limitace, a mnohdy také dlouhé vycty pfipadd, v nichZ objedna-
teli vznika ndrok na smluvni pokutu (popf. naopak ndrok vznika , pfi poruseni jakékoliv jiné povinnosti“).

Objednatel si pro sebe jednostranné vytvati zdanlivé velmi vyhodné podminky, ve skutecnosti vSak takové
podminky nebyvaiji ani v zajmu objednatele.

Pomineme-li obecny princip, Ze Gcelem smlouvy o dilo by mélo byt nastavit fungujici a férovy vztah mezi
smluvnimi stranami, pak pfehnané vysoké smluvni pokuty plsobi v praxi i objednatelim potiZze. Nezfidka
dochazi k tomu, Ze pri vycisleni smluvni pokuty z divodu prodleni s pfedanim dila ¢i odstranénim vad a
nedodélkd (v dasledku kterého casto ani nevznikne objednateli jakakoliv Skoda) i objednatel zjisti, Ze
smluvni pokuta dosahuje nékdy az astronomické ¢astky, nebo pfinejmensim ¢astky, kterou ani objednatel
nepovazuje v daném pripadé za pfimérenou, na druhou stranu ma vsak obavy smluvni pokutu nevymahat
nebo Cinit jakékoliv Ulevy, mj. z didvodu povinnosti péce fadného hospodare a pravidel obsazenych v § 38
zakona o obcich. Pfitom s vymahanim pokuty, ktera je nepfimérené vysoka by objednatel nemusel uspét —
soud takovou smluvni pokutu muizZe na navrh dluznika sniZit. (V pfipadé naprostého excesu ve smluvnich
podminkach by pak mohl soud ujednani o smluvnich pokutach posoudit jako zcela neplatné.) Dale, jak jiz
bylo uvedeno i v jiné souvislosti, uzavieni nevyvazené smlouvy, na zakladé které mohou objednateli vznikat
extenzivni, nelimitované naroky na smluvni pokuty, pfedstavuje pro zhotovitele znacné riziko. To mize
v lepSim pfipadé zhotovitel promitnout do ceny dila, v horsim pfipadé pak takové smluvni podminky odradi
zodpovédnéjsi zhotovitele od Ucasti v zaddvacim fizeni.

Casto se v souvislosti se smluvni pokutou klade otazka, jakd vy$e je tedy pfiméFena, ve smyslu konkrétni
Castky, resp. napfiklad u smluvni pokuty za prodleni s provedenim dila ve smyslu denni sazby, at jiz vyjadre-
né procentem z ceny dila ¢i pevnou Castkou. Takto formulovana otazka bez dal3iho je oviem principidlné
chybna. Podstatné jsou totiz i dalsi souvislosti. Pfedevsim pak funkce, jakou smluvni pokuta plni, zda smluv-
ni pokuta pini funkci pausalizované nahrady skody (ndrok na nadhradu skody zcela nahrazuje), zda jde nao-
pak o smluvni pokutu, kterd ma charakter ryze sankéni (ndrok na nahradu Skody existuje zcela paralelné),
nebo zda jde o smluvni pokutu pouze ¢aste¢né pausalizacni (ndrok na nahradu skody vznika pouze ve vysi
presahujici smluvni pokutu). Vzorova smlouva voli posledni uvedenou variantu. Je ovSsem jasné, Ze zatimco
v nékterych pripadech skute¢né mize objednateli pti poruseni povinnosti zhotovitele vzniknout znacna
Skoda (napt. odnéti dotace pfi prodleni s dokonéenim dila), v nékterych ptipadech skoda redlné nehrozi,
smluvni pokuta je sjedndvana z divodu preventivniho a v pfipadé jejiho ulozeni bude pUsobit ryze sankéné
(napf. smluvni pokuta za prodleni s predlozenim doklad( o platném pojisténi zhotovitele). Rozhodujici ma-
Ze byt i dalsi kontext smlouvy, napf. jiz zminéna limitace smluvnich pokut, libera¢ni dlivody ad.

Zajemce o hlubsi vhled do problematiky pfimérenosti smluvni pokuty z hlediska moderacniho prava soudu
odkazujeme na prelomovy rozsudek velkého senatu obcanskopravniho a obchodniho kolegia Nejvyssiho
soudu ze dne 11. 1. 2023, sp. zn. 31 Cdo 2273/2022. (Podstatnou novinkou oproti starsi judikatufe je mj. to,
Ze soudy jiz nemaji zkoumat nepfimérenost smluvniho ujednani o smluvni pokuté, nybrz nepfimérenost
konkrétniho ndaroku na smluvni pokutu — i s pfihlédnutim k okolnostem, které existovaly pfi poruseni
smluvni povinnosti, popf. i po ném.)

K odst. 15.1. pism. a): Smluvni pokuta v tomto pismeni mifi na nejzavaznéjsi pfipady prodleni zhotovitele.
Jeji predvyplnénou vysi (0,02 % z ceny dila) Ize obecné povaZovat za pfimérenou s ohledem na funkci, kte-
rou smluvni pokuta pIni a v kontextu dalSich ujednani tohoto ¢lanku (podrobnéji viz vyse), zalezZi také ale
samoziejmé na cené dila. Obecné nedoporucujeme se od navrzené vyse pfilis odchylovat smérem nahoru.
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Nejen, Ze mlZe nastat situace, kdy bude zhotovitel nucen vymahat smluvni pokutu, kterou sdm nebude
povaZovat za pfimérenou, popr. pfilis brzy dosahne celkové limitace smluvni pokuty dle této smlouvy, ale
jako nepfimérené vysokou muiZe soud smluvni pokutu sniZit. Pfi pfipadné Upravé predvyplnéné hodnoty by
méla byt brana v potaz zejména cena konkrétniho dila. V pfipadé dél s nizsi cenou by se nemélo stat, Ze
smluvni pokuta dle pismene a) bude nizsi, nez smluvni pokuty dle pismen b) a c). Smluvni pokuty by mély
byt logicky odstupfiovany podle zavaznosti poruseni povinnosti zhotovitele.

Smluvni pokuta za prodleni s prfevzetim stavenisté pod toto pismeno logicky patfi pouze v pfipadé, Ze je
termin dokonceni dila casové navazan na prevzeti stavenisté. Pokud tomu tak neni, pak by mél byt
z pismene a) tento bod vypustén a doplnén do pismene b) ¢i c).

V automatickém dokumentu je mozné ptidat dalsi pfipady prodleni zhotovitele, pfi kterych vznikne objed-
nateli narok na smluvni pokutu ve vysi uvedené v pismeni a). Logicky by mélo jit o pfipady, kdy v prodleni
zhotovitele se splnénim jeho povinnosti mlze mit pro objednatele obdobné zavazné nasledky jako prodleni
s pfedanim celého dila.

K odst. 15.1. pism. b): Smluvni pokuta vtomto pismeni by obecné neméla presahnout ¢astku 5.000—
10.000,- K¢ za den (s prihlédnutim k cené dila, viz komentaf k pismeni a). Smluvni pokuta zde plni ¢asto
spise funkci preventivni.

Volitelné Ize doplnit dalsi body. Pro né plati totéz, co bylo uvedeno k pismeni a). Muze jit napfiklad o pro-
dleni s plnénim dil¢ich termind, pokud byly doplnény v ¢lanku IV.

K odst. 15.1. pism. c): Smluvni pokuta v tomto pismeni by obecné neméla presahnout ¢astku 1.000—5.000,-
K¢ za den. Vzorova smlouva tuto smluvni pokutu navrhuje pro pripad prodleni s odstranénim kazdé jednot-
livé vady dila. Pokud jde ale o odstranéni vad a nedodélkd uvedenych v predavacim protokolu k dilu, plati
specialni ujednani pismene b), které je formulovano odlisné — narok na smluvni pokutu podle pismene b)
nevznikd samostatné za kazdou jednotlivou vady ¢i nedodélek.

Kodst. 15.1. pism. d): Volitelné lze doplnit smluvni pokutu za jednorazové poruseni povinnosti.
K pfipadnému doplnéni by mélo byt pfistupovano uvazlivé. Mélo by se jednat skute¢né o dllezZité povinnos-
ti, pfi jejichz poruseni hrozi naptiklad objednateli Skoda. V Zddném pfipadé nedoporucujeme dopliiovat
napt. ,porudeni jakékoliv jiné povinnost plynouci z této smlouvy“. U¢elem smlouvy nema byt zhotovitele
trestat, ale nastaveni vyvazeného, funkéniho smluvniho vztahu.

Ujednani odstavce 15.2. ma predejit nepfimérené kumulaci smluvnich pokut zejména v téch ptipadech,
kdyz by uzivatel do smlouvy doplnil vicero dil¢ich termind a smluvnich pokut spojenych s jejich nedodrze-
nim takovym zplsobem, Ze by hrozila kumulace smluvnich pokut (napf. vsechny terminy by byly uréeny
pevnym datem, nebo odvozeny od predani stavenisté, ne jeden od druhého).

Odstavec 15.3. zbavuje zhotovitele povinnosti platit smluvni pokutu ve shodnych pfipadech, v jakych se dle
§ 2913 obcanského zakoniku zprosti odpovédnosti za Skodu zplsobenou porusenim smluvni povinnosti.

K odstavci 15.4.: Limitace celkové vyse smluvnich pokut je ve smlouvach uzaviranych v soukromém sektoru
naprosty standard. S ohledem na cenu dila doporucujeme drZet se pfiblizné v rozmezi 10-20 %. Vyssi hod-
nota by pro zhotovitele predstavovala znac¢né riziko, které by ho mohlo odradit i od Ucasti v zadavacim Fize-
ni.

Odstavec 15.5. v pripadé dél, ktera nejsou financovana prostfednictvim dotace zkracuje promilceci Ihitu
naroku na smluvni pokutu na 1 rok. Objednatel by mél smluvni pokuty uplatiovat skutecné bezprostiedné
v ndvaznosti na poruseni povinnosti.

V odstavci 15.8. Ize volitelné sjednat limitaci ndhrady Skody, ktera by platila shodné, vzajemné pro obé
strany.
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Clanek XVI. — Odstoupeni od smlouvy

Odstoupeni od smlouvy je krajnim rfeSenim poruseni povinnosti druhou smluvni stranou (vyuzit je lze ale
i v jinych pfipadech). MozZné je postupovat i tak, Ze strana odstoupi od smlouvy aZ k ur¢itému datu, pficemz
v mezidobi se mohou strany pokusit dohodnout na pokracovani smluvniho vztahu.

UZivatel ma mozZnost v celém clanku upravovat dle potfeby a uvazeni rlizné casové udaje. Vyplnéné hodno-
ty by mély byt pfiméfené a v odpovidajicich pripadech shodné pro obé strany.

K odstavciim 16.2. a 16.3.: V pfipadé, ze bylo provadéni dila na delsi dobu pferuseno, zejména z diivodu
vy$si moci, nemusi byt spravedlivé po jedné ¢i druhé smluvni strané pozadovat, aby ve smluvnim vztahu za
sjednanych podminek nadale setrvala. Smluvnim stranam proto ujedndni odst. 16.2. pism. b) a odst. 16.3.
pism. b) umoZiuje se ze smluvniho vztahu vyvazat. Délku preruseni, v pfipadé kterého lze od smlouvy od-
stoupit, je mozné upravit, méla by byt pfimérena konkrétnimu dilu, zejména celkové sjednané dobé prova-
déni dila. Sjednand délka takového preruseni by méla byt shodnd pro obé smluvni strany.

Doplnit Ize volitelné i dalsi ddvody, pro které muize jedna ¢i druhd strana od smlouvy odstoupit. MUze jit
napriklad o neposkytnuti dotace, resp. nepredani stavenisté v navaznosti na to, do urcité doby — k tomu viz
komentaF k odstavcdim 1.5. a 4.1. Smlouva by méla byt v tomto sméru vyvaZena. Zadna ze stran by neméla
mit pravo od smlouvy odstoupit kdykoliv, bezdGvodné, dle své libovdle.

Odstavec 16.6. upravuje zplsob vyporadani stran po odstoupeni od smlouvy. Upravit Ize navriené terminy.
Pfi odstoupeni od smlouvy se ovSem strany ¢asto nerozchdzeji v dobrém a zde predpokladanou soucinnost
si pak pravdépodobné neposkytnou. V kazdém pripadé z tohoto ujednani plynou vzajemné naroky smluv-
nich stran.

Clanek XVII. — Zmény smlouvy

Typickym neSvarem smluv o dilo na stavebni prdce uzaviranych obcemi a mésty je absence jakéhokoliv
v praxi pouzitelného, funkéniho zménového mechanismu, ba co hlre, naopak sjedndni ,,mechanismu” zcela
nerealistického a nefunkéniho, kdy je ve smlouvach bez vyjimky ujednano, ze veSkeré zmény smlouvy Ize
¢init pouze formou vzestupné cislovanych pisemnych dodatk( na jedné listing, vyslovné oznacenych jako
dodatek smlouvy apod., kdy casto navic takovy dodatek musi byt schvalen v lepsim pripadé radou obce,
v horsim pripadé zastupitelstvem (dle zakona o obcich musi zmény smlouvy schvalovat ten organ, ktery
schvaloval uzavieni samotné smlouvy, nerozhodne-li tento organ predem jinak).

V praxi se ovSsem takrka na kazdé stavbé vyskytne potfeba provést zmény dila, napf. v dlsledku zjisténi
odlisSnych podminek v misté provadéni dila oproti podminkam predpokladanym projektovou dokumentaci,
popf. vdasledku nesrovnalosti v projektové dokumentaci. Mnohdy pljde o zmény zcela drobné a
v kontextu celého dila prakticky zanedbatelné, na jejichZz potfebu je vsak tfeba reagovat zcela operativné
v zajmu plynulosti provadeéni dila a dodrZzeni termin(.

V krajnich ptipadech, které bohuzel nejsou v praxi nijak ojedinélé, by pak na zakladé ujednani predestiené-
ho v prvnim odstavci bylo nékdy nutné stavbu na mésic zcela zastavit a vyckat na usneseni zastupitelstva,
aby schvdlilo napftiklad drobnou sanaci podloZi nebo jinou podruznost. To se samoziejmé redlné nedéje,
stavebni prace musi plynule béZet, a Casto také bézi dlouhé mésice v rozporu s uzavienou smlouvu o dilo,
kterou tak zhotovitel s védomim osob na strané objednatele porusuje, na zaplaceni jakychkoliv vicepraci
nema obvykle narok (z hlediska ustalené judikatury vétSinou nejde ani o bezdlivodné obohaceni na strané
objednatele), a smlouva se dodatkem platné méni (schvaluji se zménové listy), dlouho po tom, co jsou pra-
ce provedeny, nékdy az pfi predani dila.
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Tuto neblahou praxi je tfeba zcela odmitnout, a vzorova smlouva proto navrhuje zménovy mechanismus
odpovidajici potfebam stavby. (Jeho fungovani je vSak do urcité miry zavislé na uZivateli automatického
dokumenty, resp. nastaveni vnitfnich procesl a opravnéni na strané objednatele, které uZivatel do automa-
tického dokumentu promitne.)

Soucasné je tfeba pfipomenout, Ze v pfipadé mérené zakazky neni vibec zménou smlouvy poufZiti jiného
objemu materialu apod. pro prace uvedené v projektové dokumentaci, nez jaky je uveden ve vykazu vymér.
Vykaz vymér obsahuje jen predpoklddand mnozstvi, zhotovitel je povinen provést dilo tak, jak je specifiko-
vané v projektové dokumentaci, fakturuji se a plati vZdy skute¢nd mnozstvi. V nékterych pripadech (napf. u
rekonstrukci ¢i zemnich praci, kde by nebylo efektivni a ekonomické provadét predem podrobné prizkumy)
Casto jiz projektovd dokumentace predpoklada variantni feSeni v zavislosti na zjisSténych pomérech v misté
stavby pfi provadéni dila. Pouziti feSeni pfedvidaného projektovou dokumentaci obvykle také nelze pova-
Zovat za zménu dila (nékdy miZe nastat problém s tim, Ze vykaz vymér pocita jen s jednou variantou a ne-
obsahuje vSechny potfebné polozky).

Pokud by objednatel z jakéhokoliv divodu potfeboval zmény dila sjednané méné formalnim zplsobem, ci
skutecnosti, které vedly ke zméné predpokladané ceny mérené zakazky, vtélit do , klasického” pisemného
dodatku, napftiklad kvili ¢erpani dotace, smluvnim stranam nic nebrani takovy dodatek uzavfit. Jeho pred-
métem pak ale nebude zména smlouvy, ale pouze potvrzeni zmén smlouvy dfive sjednanych méné formal-
nim zplGsobem ¢i potvrzeni skutecnosti, které objektivné nastaly, a které maji vliv na konec¢nou cenu dila,
popf. i na sjednané terminy. Nékdy jsou objednatelé nuceni teprve na uzavreni ,klasického” pisemného
dodatku vazat splatnost ,vicepraci z divodu financovani dila z dotace, coZ neni nejstastnéjsi, nicméné to
by nemélo nic ménit na tom, Ze zména dila je ve skutecnosti zdvazné sjednavana jiz dfive nékterym z méné
formalnich postupl.

K odstavci 17.1.: Clanek XVII. koncepéné vychazi z toho, Ze obecnym zplsobem zmény smlouvy jsou ,kla-
sické pisemné dodatky”, nasledné ale upravuje vyjimky s ohledem na vyse uvedené.

Odstavce 17.2. a 17.3. upravuji zménovy mechanismus pro vyjmenované pfipady potfebnych zmén dila,
véetné méné formalnich zplsobl sjednani zmény smlouvy. Podle odstavce 17.2. je smlouva zavazné zmé-
néna odsouhlasenim zménového listu objednatelem, podle odstavce 17.3. pisemnym odsouhlasenim zmén,
kdyzZ staci tyto zmény jednoduse popsat; zménovy list obsahujici soupis praci a ocenéni postaci zpracovat
dodatecné. Vzdy jde o to, aby byla zména dila platné sjedndna pred tim, neZ se provede, a prace mohly
plynule probihat.

V odstavci 17.4. je upraveno, jak se zmény dila sjednané dle odstavcl 17.2. a 17.3. oceni. V odstavci 17.6.
je pak ujednano, Ze i v pfipadé zajmu objednatele o jiné zmény dila je zhotovitel povinen predloZit objedna-
teli nabidku ocenénou dle tohoto odstavce, pokud mu v tom nebudou branit vazné davody.

Zmény dila ¢asto nemaji dopad pouze na jeho cenu, ale i na sjednané terminy, jak je naznaceno v posledni
vété odstavce 17.2. Pfipadné prodlouzeni termin by mél navrhnout zhotovitel ve zménovém listu a nalezi-
té oddvodnit.

V odstavci 17.5. Ize upravit dobu, ve které se ma objednatel vyjadrit ke zménovému listu. V idedlnim pfipa-
dé by méla byt co nejkratsi.

Odstavec 17.7. pfipomina objednateli, potazmo smluvnim strandm, Zze zmény smlouvy maji své meze. Podle
§ 222 odst. 1 zakona €. 134/2016 Sb., o zadavani vefejnych zakazek, plati, Ze zadavatel nesmi umoznit pod-
statnou zménu zavazku ze smlouvy na verejnou zakazku. Co se rozumi podstatnou zménou zdvazku je uve-
deno v ndsledujicich odstavcich § 222.

V odstavci 17.8. je k doplnéni, kdo je za objednatele opravnén rozhodovat o zménach smlouvy, a zvlast je
zde k doplnéni, kdo je opravnén rozhodovat o zménach dle odstavcll 17.2. a 17.3. K rozhodovani o téchto
zménach musi byt v kazdém pripadé povérena fyzickd osoba, kterd bude schopna na jejich potfebu opera-
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tivné reagovat, nikoliv kolektivni organ, bez toho by cely navrzeny zménovy mechanismus v zasadé ztratil
smysl. MUze jit napfiklad o technicky dozor stavebnika, investi¢niho referenta (¢i obdobnou pozici v rdmci
obecniho Ufadu), popf. starostu (zejména v mensi obci). Povéfeno mize byt i vice osob, kazda napftiklad jen
v urcitém finanénim objemu zmén. To je vnitfni véci objednatele, ve smlouvé toto nutné uvedeno byt ne-
musi, ovSem zhotovitel musi védét, s kym a pfipadné za jakych podminek mlze zménu smlouvy platné
sjednat. Stejné tak je tfeba, aby si tyto informace a pfipadné doklady o tom vyzddal objednatel od zhotovi-
tele. Ve smlouvé (napfiklad pfimo v hlavicce, jak je vySe naznaceno) je mozné primo oznacit povérené oso-
by a uvést jejich kontaktni udaje.

Jak jiz bylo uvedeno vyse, podle zakona o obcich plati, Ze zménu smlouvy musi schvalit ten organ, ktery
rozhodl o jejim uzavieni, pokud sam tento orgdn nerozhodne jinak. Na to se Casto v souvislosti se smlou-
vami o dilo nepamatuje, popfipadé toto resi smérnice o zaddvani verejnych zakazek, ale neuspokojivé, se
véemi negativnimi disledky vy$e uvedenymi. U¢elem zahrnuti odstavce 17.8. do vzorové smlouvy je tak i to,
aby spolu se schvédlenim textu smlouvy ptislusny orgadn obce delegoval i pravomoc rozhodovat o jejich zmé-
nach (popt. umoznil, aby toto opravnéni bylo sjednano napriklad ve smlouvé s TDS).

Clanek XVIII. — Zavéreéna ujednani

Odstavec 18.2. pro poradek upravuje pozadavky na komunikaci stran v pisemné formé.

V odstavci 18.5. Ize doplnit kolektivni orgdn obce, ktery uzavieni smlouvy schvalil véetné &isla a data usne-
seni. V navrhu smlouvy o dilo, ktery bude souéasti zadavaci dokumentace, zlistane informace o tom, Ze tyto
Udaje budou doplnény pred uzavienim smlouvy. V pfipadé, Zze uzavieni smlouvy s vybranym zhotovitelem
kolektivni organ obce neschvaluje (schvaluje napriklad jen zaddvaci dokumentaci véetné navrhu smlouvy),
mélo by byt toto ujednani uzivatelem vypusténo.

INFLACNi DOLOZKA

Obecné

Volitelnou pfilohou smlouvy o dilo je inflacni dolozka, kterou bude vhodné pouzit, ma-li byt dilo dokoncéeno
za delSi dobu (rok a vice) od uzavieni smlouvy.

Jedna se o infla¢ni dolozku navrzenou Hospodarskou komorou CR, jejiz text byl jen mirné upraven, aby na-
vazoval na vzorovou smlouvu.

Na prvni pohled mze infla¢ni dolozka vypadat sloZité, coz je ovsem dano tim, Ze navrzeny mechanismus
skutecné precizné promitd zmény cen stavebnich dél konkrétniho druhu v ¢ase do ceny konkrétniho dila.

| proto ma byt vyuctovani zmén ceny provadéno samostatné, zpétné, v dobé, kdy jsou jiz zvefejnény po-
trebné Gdaje Ceskym statistickym Gfadem.

Hovofi-li se obecné o inflaci, Casto se ma na mysli index spotfebitelskych cen. Ten ale se stavebnictvim cas-
to pfilis nesouvisi. Inflaéni dolozka pfedpoklada doplnéni indexu cen stavebnich dél, a to konkrétniho dle
druhu dila. Kédy dle klasifikace CC-CZ jsou dostupné napf. po rozkliknuti tabulky pro vybrany rok v odkazu
nize.

K
[

Doplnit je tedy tfeba do odstavce 5 napftiklad ,1220 Budovy administrativni“, nebo ,, 2112 Mistni a ucelové

komunikace”.
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Data jsou Ceskym statistickym uUfadem zvefejfiovana zpétné vidy za kalendaini ¢tvrtleti a inflaéni dolozkou
se zpétné upravuje cena praci provedenych praveé v prislusném ctvrtleti.

Rozhoduijici pro vypocet je typ indexu ,predchozi obdobi“. V pfipadé cen stavebnich dél jde o index mezi-
¢tvrtletni, ktery uvadi procentudlni zménu cen oproti pfedchozimu ¢tvrtleti. Data jsou zvetejriovana Ceskym
statistickym uUfadem na adrese

(Primérné tempo rlstu uvedené prislusné tabulce neni pro vypocet rozhodné.)

K vypoctu

V zakladnim vzorci
UCn =Fnz x (Pnz-1)

UCn je Castka, ktera ma byt pfictena (nebo odectena) k cené praci fakturovanych za konkrétni kalendarni
Ctvrtleti;

Fnz je cena praci, které byly za konkrétni kalendarni ctvrtleti vyfakturovany;

Pnz je ndsobitel Upravy ceny pro konkrétni kalendarni ctvrtleti, ktery se urci dle nize uvedeného vzorce:

n
puz= [ | (105)
nz= 100

[

matematicky symbol ] znamena soucin rady.

Aplikace vyse uvedeného vzorce spociva v tom, Ze postupné nasobime setiny zverejnénych index( pocinaje
indexem pro kalendarni Ctvrtleti, ve kterém byla podana nabidka zhotovitele, a konce indexem pro kalen-
darni Ctvrtleti, pro které se pocita uprava ceny.

Pokud je napfiklad stavebnim dilem administrativni budova, nabidka byla podana v prvnim ctvrtleti roku
2023 a poditdme Upravu ceny pro posledni ¢tvrtleti roku 2023, vynasobime: 101,3/100 x 100,3/100 x
100,2/100 x 101,3/100 a nasobitel Pnz tak bude ¢init 1,031306002014. (To znamen4, Ze ceny stavebnich dél
— administrativnich budov, byly pfiblizné na 103,13 % oproti 100 % ve Ctvrtleti pfedchazejicimu podani na-
bidky).

Pokud by napfiklad ve ¢tvrtém ctvrtleti roku 2023 byly vyfakturovany stavebni prace za 1.000.000,- K¢, pak
po dosazeni vypoctené hodnoty ndsobitele Pnz do zakladniho vzorce dospéjeme k vysledku, Ze na zakladé
inflani dolozky ma byt doplaceno jesté 31.306,- K¢.
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