VYSOKE UCENI TECHNICKE V BRNE

BRNO UNIVERSITY OF TECHNOLOGY

FAKULTA STAVEBNI

FACULTY OF CIVIL ENGINEERING

USTAV STAVEBNI EKONOMIKY A RIZENI

INSTITUTE OF STRUCTURAL ECONOMICS AND MANAGEMENT

MANAGEMENT EFEKTIVNIHO JISTENI
STAVEBNICH ZAKAZEK Z POHLEDU
VEREJNEHO INVESTORA

MANAGEMENT OF EFFECTIVE PROTECTION OF CONSTRUCTION CONTRACTS FROM
THE PERSPECTIVE OF THE PUBLIC INVESTOR

DISERTACNI PRACE

DOCTORAL THESIS

AUTOR PRACE Ing. etIng. Barbara Andrlova
AUTHOR

VEDOUCI PRACE doc. Ing. JANA KORYTAROVA, Ph.D.
SUPERVISOR

BRNO 2020



ABSTRAKT

Disertacni prace je zamérfena na analyzu a porovnani pouzivanych forem jisténi
stavebnich zakazek z pohledu vefejného investora/zadavatele zakazek na stavebni
prace dle zakona C¢.134/2016 Sb., ozadavani verejnych zakazek. Teoreticka
vychodiska prace zahrnuji management rizik stavebnich projektl s ohledem
na fizeni obchodniho rizika a popisuji funkce jisticich instrumentl v Zivotnim cyklu
vystavbového projektu. V praci jsou uvedeny zakonné normy a vyhlasky souvisejici
s procesem zadavani verejnych zakazek a s uzaviranim smluvné-zavazkového
vztahu mezi objednatelem a zhotovitelem stavebniho dila. Jsou zminény
mezinarodni smluvni standardy pouZivané pro investi¢ni vystavbové projekty v CR
a v zahranici.

Cilem prace je prozkoumat soucasnou situaci v feSené problematice a vytvofit
model fizeni obchodniho rizika ve formé metodického postupu vyuzitelného pro
verejné investory. Ve vyzkumné &asti disertacni prace bylo provedeno kvantitativni
Setfeni forem jiSténi pouzivanych ve smlouvach o dilo. Vyzkumny soubor byl tvofen
databazi vybranych verejnych zakazek na stavebni prace ve fazi plnéni smluv o dilo,
které byly uverejnény na profilech zadavatell v pribéhu let 2011-2018. V radmci
analyzy byla vytvofena strukturovana databaze vstupnich hodnot dle dokumentace
vybérovych fizeni. Dale byl zkouman vztah mezi pfedpokladanou hodnotou verejné
zakazky a jeji skutecné uhrazenou cenou. Na zakladé analyzy dat a provedené
porovnavaci studie byl vytvofen vysledny model fizeni obchodniho rizika. Pro
optimalni vybér jisticich instrumentd do smluv odilo bylo navrzeno portfolio
efektivnich forem jisténi a jejich doporucenych parametra.

Kvantitativni analyza byla doplnéna metodou dotaznikového Setfeni a pfi
strukturovanych rozhovorech se zastupci vefejného sektoru. Vysledky vyzkumu byly
porovhany se soucasnou zahrani¢ni praxi a dle mezinarodnich smluvnich
standardd.

KLICOVA SLOVA

verejna zakazka na stavebni prace, zakon o zadavani verejnych zakazkach,
management rizik, obchodni riziko, management smluv, smlouva o dilo, smluvni
obchodni podminky, pojisténi, zajisténi, zadrzné



ABSTRACT

The doctoral thesis deals with an analysis and comparison of the effective protective
forms for construction contracts from the perspective of the investor/contracting
authority in public construction work orders according to Act No. 134/2016 Coll.,
on Public Procurement. The theoretical part includes the risk management
of construction projects with regard to the management of the business risk. The
functions of protective forms within the project life cycle are described. The legal
standards and regulations related to the procurement process and the contract
management between the client and the main contractor are presented.
International legal standards used for construction projects in the Czech Republic
and abroad are mentioned.

The aim of the thesis is to investigate the current situation and to create a model
of management of business risk as a methodical practical approach for the public
investor. Quantitative research of the protective forms in the contracts for works
was conducted. The research data consisted of a database of selected public works
contracts published on the public profiles of the contracting authorities during the
performance phase of contracts during the years 2011-2018. Within the data
analysis, a structured database of inputs and the used protective forms was created
according to the documentation of the construction work orders. Furthermore, the
relationship between the estimated value of the contract and the contract price was
examined. Based onthe data analysis and the benchmark study the model
of management of business risk was created. To optimize the selection of protective
instruments in works contracts, a portfolio of effective protective forms and their
recommended parameters was proposed.

The quantitative analysis was complemented by the questionnaire survey method
and the structured interviews with the public sector representatives. The results
of the research were compared with current international practice.

KEYWORDS

public works contract, the Act on Public Procurement, risk management, business
risk, contract management, contract agreement, contractual business conditions,
insurance, securities, retention money
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1 OvoD

Prioritou podnikatelského prostiedi v kazdé vyspélé zemi je ekonomicka stabilita
firem, zajisténi bezpecného a zdravého konkuren¢niho prostredi. Vyznamnou ¢ast
primyslové produkce v Ceské republice tvofi stavebnictvi, které se spoletné se
strojirenstvim rozhodujicim zplisobem podili na realizaci investi¢ni vystavby.
Soucasny pozitivni riist v oblasti inZenyrského stavebnictvi potvrzuje analyza
vyvoje ekonomiky (Cesky statisticky tFad, duben 2019): ,Stavebnictvi v CR
s meziro¢nim ristem 8,4 % rostlo nadpriimérné, presnéji rostlo jako osmé nejrychlejsi
v rdmci EU. Pozitivné ptisobil (zejména na inZenyrské stavebnictvi) riist ozndmeni
o0 zaddni verejnych zakdzek ze strany stdtu.” Aktualni vyvoj ve stavebnictvi také
uvadi, Ze ,produkce inZenyrského stavitelstvi, kterd je prevdzné zdvisld na financovdni
z vef'ejnych zdrojii, meziroc¢né rostla o 6,4 % (Cesky statisticky trad, ¢erven 2019).
Je zfejmé, Ze zadavani verejnych zakazek na stavebni prace ze strany verejného
sektoru a realizace vystavbovych projektli tvofi vyznamnou a diileZitou cast
stavebni vyroby v CR.

Ptiprava a realizace stavebnich zakazek v jednotlivych fazich Zivotniho cyklu
projektu prinds$i mnoZstvi rizik, ktera mohou ohrozit dosaZeni cilli a negativné
ovlivnit uspéch vystavbového projektu. Proto je cilem vSech zainteresovanych stran

minimalizovat pravdépodobnost vzniku rizika a sniZit intenzitu jeho dopadu.

Pro vybér vhodného dodavatele stavebnich praci je klicové hodnoceni verejné
zakazky podle kritéria ekonomické vyhodnosti nabidky, kde je dodrZen princip
zachovani zasad 3E - ucelnosti, hospodarnosti a efektivnosti Cerpani verejnych
finan¢nich prostredki. Investicni vystavbové projekty by mély byt komplexné
procesné rizeny za ucelem dosaZeni cili projektu dle trojimperativu, tj. dodrZeni

planovanych nakladi, ¢asu a kvality.

Disertatni prace je zaméfena na management rizik a zabyva se analyzou
a porovnanim pouzivanych forem jiSténi stavebnich zakazek z pohledu verejnych
investorii / zadavatell vefejnych zakazek na stavebni prace dle zakona ¢. 134/2016
Sb. Teoretickd vychodiska popisuji jistici instrumenty a jejich funkci v rtznych
fazich Zzivotniho cyklu vystavbového projektu. Management rizik souvisejicich

s dodavkou stavebniho dila je v této praci zaméren na fizeni a eliminaci téch rizik,
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kterda vznikaji v pribéhu smluvniho obchodné-zavazkového vztahu mezi
zadavatelem a dodavatelem stavebniho dila. V praci jsou uvedeny formy jiSténi
obchodniho rizika stavebniho dila, které by mély byt vramci podnikového
managementu rizik identifikovany, analyzovany a rizeny jiZ v predinvesti¢ni fazi

vystavbového projektu tak, aby efektivné plnily svou funkci.

P¥i uzavirani smluvné-zavazkovych vztahl u vystavbovych projektii se na tzemi
Ceské republiky vyuZiva smlouva o dilo, jeji% naleZitosti jsou popsany v zakoné
¢.89/2012 Sb. Jsou uvedeny zakonné normy a vyhlasky souvisejici s procesem
zadavani verejnych zakazek a zahrnuji popis fizeni a alokace rizik stavebniho

projektu.

Disertatni prace obsahuje podrobnou analyzu, popis a porovnani pouzivanych
forem jiSténi stavebnich zakazek. Cilem vyzkumu této prace je detailné analyzovat
a popsat soucasny stav feSené problematiky sohledem na pouZivané jistici
instrumenty ve smlouvach o dilo na verejné zakazky na stavebni prace. Ve
vyzkumné Casti prace je zpracovan kvantitativni a kvalitativni vyzkum. DosaZené
vysledky a zavéry z kvantitativniho vyzkumu jsou porovnany s praxi metodou

kvalitativniho Setieni u vefejnych investort.

V praci jsou uvedeny mezinarodni smluvni standardy pouZzivané pro stavebni
zakazky a jsou uvedeny zkuSenosti z realizace vystavbovych projektl v zahranici.
Prace zahrnuje mezindrodni priizkum pouZivanych jisticich instrumenti -

zadrzného, sankénich ujednani a bankovnich zaruk v rtiznych zemich.

Vystupem prace je tvorba modelu doporuceného postupu a nastroji Fizeni
obchodniho rizika smluvné-zavazkového vztahu pri vytvareni smlouvy o dilo mezi
vefejnym zadavatelem/objednatelem a zhotovitelem verejné zakazky na stavebni
prace. Dalsim vystupem prace je navrh optimalniho portfolia jisticich instrumenti
ajejich parametrii pro efektivni jisténi smluvné-zdvazkového vztahu proti

obchodnimu riziku z pohledu verejného investora.

V zavéru prace jsou vyhodnoceny vysledky a uvedeny pfinosy prace pro védecky
rozvoj oboru management stavebnictvi, pro rozvoj pedagogiky, pfinos prace pro

praxi a je uvedeno doporuceni pro dal$i postup.

11



2 CIiLE PRACE A VYZKUMNE OTAZKY

Cilem prace je analyzovat stavajici stav v oblasti pouZivanych jisticich instrumentt
ve smlouvach o dilo u verejnych stavebnich zakazek a ovérit pouZivana opatieni
kjisténi obchodniho rizika stavebniho dila. UZelem je zjistit, zda jsou jistici
instrumenty v praxi efektivni, tj. spliiuji svou funkci, a uvést priklady jejich
nejcastéjsiho pouziti.

Ukolem je:

e popsatjednotlivé druhy jisticich instrumentd,

e 7zjistit Cetnost vyskytu rliznych forem jisténi a jejich parametrd,

e stanovit doporuceni pro pouziti optimalniho portfolia instrumentli pro
zadavatele/investora,

e 7zjistit a porovnat praktické zkuSenosti s pouZitim réiznych forem jiSténi

vefejnych vystavbovych projektii v Ceské republice a také v zahrani&i.

Ve vyzkumné C¢asti jsou pomoci porovnavaci studie podrobné analyzovany
a zkoumany pouZivané formy jiSténi stavebnich zakazek a jejich parametry
u vyzkumného souboru vybranych verejnych zakazek na stavebni prace. Pro
ovéreni realného pouziti jisticich instrumenti je realizovan kvalitativni vyzkum
metodou dotaznikového Setfeni a formou fizenych rozhovort se zastupci verejného

sektoru z odborti investic a vefejnych zakazek krajskych tradd.
Na zakladé vysledkl vyzkumu je cilem navrhnout a vytvorit:

e model doporucenych nastrojii pro management obchodniho rizika ve
sjednavanych smluvné-zavazkovych vztazich s dodavateli,
e portfolio efektivnich forem jiSténi zakazek ve smluvné-zavazkovych vztazich

na stavebni prace z pohledu vefejného investora.
Jsou stanoveny tyto vyzkumné otazky:
VO01. Zdvisi vybér jisticiho instrumentu na oboru stavebnich praci?

V02. Md volba vhodného jisticiho instrumentu vyznamny vliv na rizeni obchodniho
rizika projektu?

V03. Zvysuje vhodnd skladba jisticich instrumenti efektivitu jisténi stavebni
zakdzky?

12



3 TEORETICKA VYCHODISKA A SOUCASNY STAV

Cilem podnikani nejen v oboru stavebnictvi je dosaZeni zisku a udrZeni finan¢niho
zdravi podniki. Ve vystavbovych projektech vsak ¢asto nastavaji konflikty a krize,
prestoZe jsou stale rozvijeny procesy a navody, jak jim celit. Pri¢inou vzniku
konfliktii a krizi mohou byt rozdilné zajmy zainteresovanych stran spolupracujicich
na realizaci projektu nebo také riiznorodé zajmy ve skupiné osob, jeZ se vzajemné
dosud dobfe neznaji a maji spolupracovat na spolecném projektu a ¢asto pod
velkym tlakem. Proto je vhodné procesné stanovit jiZ na zac¢atku projektu, jakym
konstruktivnim zptisobem budou piipadné konflikty a krize mezi zainteresovanymi
stranami feSeny, nebot riziko konfliktl je zvlasté vysoké v pocatecnich fazich

projektu, a tomu je tfeba vénovat naleZitou pozornost.

Ve vystavbovych projektech obecné jsou obsaZena neodmyslitelna rizika pravé
z divodu zapojeni mnoha smluvnich stran, jakymi jsou investofi, projektanti,
zhotovitelé, podzhotovitelé, dodavatelé atd. (PMI, 2004). Mwanaumo etal. (2019)
uvadi Siroky vztahovy ramec, role zadavatele, projektového manazera, zhotovitele a
provazanost mezi jednotlivymi zainteresovanymi stranami pro vzajemnou
informovanost scilem =zajistit zdravi abezpecnost stavebnich projektd.
Transparentné, efektivné a spravedlivé nastavené parametry smluvnich ujednani
pomahaji nastavit rovnovaznost a hospodarnost plnéni obou stran v uzaviraném

smluvné-zavazkovém vztahu pro dodavku stavebniho dila.

3.1 Management rizik

Problematika rizeni rizik je pomérné Siroka oblast a podle svého zaméreni mliZe byt
velmi specificka. Rizika vystavbovych projektti, ktera v krajnim piipadé mohou vést
aZ ke krizi celého projektu, jsou povazovana za dynamicka, a proto by hodnoceni
rizik mélo byt kontinualnim procesem ve vSech fazich Zivotniho cyklu projektu
(Smith et al, 2014). Rizika ve vice projektech najednou se mohou soukromych
zhotoviteli velmi dotknout a mohou vést v krajnim pripadé aZ kinsolvenci
a bankrotu stavebnich firem. Vhodné zvolena preventivni opatfeni pred riziky

ochrani smluvni strany pro dosaZeni cilii a uspéchu stavebniho projektu.
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3.1.1 Rizeni rizik

Dolezal a kol. (2012) konstatuji, Ze fizeni rizik za¢ina kvalitni analyzou moZnych
rizik a planovanim scénaffi, jak zvladat predvidatelné krize. Rizeni rizik nenf
pouhym vyhybanim se riziku, nybrZ souhrnem metod umoziujicich riziko ocenit
a provést rozhodnuti, zda se vyplati nést riziko sam nebo je vhodnéjsi ho za urcitou
cenu prenést na nékoho jiného. Védomé prijimani podnikatelskych rizik je nutnym

predpokladem podnikatelského tspéchu.

Procesy projektového managementu rizik uvadi napriklad Chapman & Ward (2001)
a do postupu rizeni rizik shrnuje De Ceuster (2010, s. 123-130).

Plan rizeni Identifikace Kvalitativni
rizik rizika analyza rizika

\Z

Kvantitativni Plan reakce Monitorovani
analyza rizika na rizika a kontrola rizika

Obrdzek 3-1: Procesy projektového managementu rizik (zpracovdno dle De Ceuster, 2010)

Vysledkem analyzy rizik a odhadu jejich velikosti, pravdépodobnosti vzniku

a intenzity dopadu je aplikace postupi pro jejich rizeni (Vlachy, 2006).

a N

Prevence Zajisténi

abranéni | rizik

Skodam ‘ (Hedging)
N AN v,
é \(

Financ¢ni Diverzifikace
Kryti rizik rizika

‘ AN /

Obrdzek 3-2: Postupy rizeni finanéniho rizika (zpracovdno dle Vlachy, 2006)
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Vlachy (2006) uvadi postupy rizeni finan¢niho rizika, ktera lze minimalizovat

pomoci:

e preventivnich opatfeni (coZ je vyznamné pro provozni rizika),

e zajiSténim rizik (prirozené, napf. struktura obchodnich podminek, nebo
umeélé, napr. pojiSténi),

e finan¢nim krytim rizik (po spravném ocenéni a pti dostatku prostredkii)

e nebo diverzifikaci rizika.

Nevyhodou umélého zajiSténi jsou dodatecné naklady spojené s porizenim
vhodného zajiStovaciho nastroje (Vlachy, 2006).

Je treba zdlraznit, Ze kvalitni Fizeni rizik je jednim ze zakladnich prvki

konkurenceschopnosti podniku.

3.1.2 Procesy managementu rizik podle ISO 31000

V roce 2018 vySla revidovana norma ISO 31000, kterda se zabyva procesy
managementu rizik a vhodnym zpilsobem dopliiuje normy pro systémy
managementu (napiiklad ISO 9001:2015). Riziko je v normé chapano jako ,vliv
nejistoty na dosahovdni cilti“ a norma poskytuje ndvod k managementu rizik pro
kazdou organizaci a aplikaci na jakoukoliv ¢innost pfi rozhodovani na vSech
urovnich organizace. Norma ISO 31000 uvadi: ,Dokument je urcen lidem, kteri
v organizacich vytvdri hodnotu a chrdni ji tim, Ze ridi rizika, prijimaji rozhodnuti,
vytycuji a napliiuji cile a zlepsuji vykonnost.“ Pro uspéSné rizeni rizik jsou ustanoveny
zasady managementu rizik, které jsou urceny pro pracovniky spole¢nosti, tak aby

dochazelo k odpovédnému fizeni rizik.

Management rizik spociva v nékolika krocich - ve stanoveni strategie, dosahovani
cilti a prijiman{ informovanych rozhodnuti. Je zminéno, Ze existuje silna vazba mezi
rizikem a odménou. Neni mozné dosahnout zisku bez podstoupeni urcitého rizika.
Proto cilem managementu rizik neni rizika uplné eliminovat, ale v mnoha pripadech

spise v ramci fizeni rizik optimalizovat pomér rizika a odmény (Spacey, 2015).

Norma popisuje hlavni faze managementu rizik, které lze rozlisit pri zachazeni

s riziky a jeZ uvadi také Klee (2018, s. 21) viz obrazek 3-3.
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Identifikace o Hodnoceni Opatfeni
i Analyza rizik o 0o
rizik rizik proti rizikiim

Obrdzek 3-3: Faze managementu rizik (zpracovdno dle ISO 31000:2018 a Klee, 2018)

Klee (2018, s. 22) dopliiuje: ,,Opatreni proti rizikiim vedoucf ke sniZeni nebo eliminaci
rizik zdvisi na rozhodnuti prijatych osobami zodpovédnymi za financni a lidské zdroje
stejné jako na proveditelnosti a dostupnosti prislusnych opatreni. Nékterd rizika
nejdou viibec predvidat.” Pti analyze rizik jsou rozliSovany ctyri strategie ovladnuti
rizika: a) prevzeti rizika, b) oSetfeni rizika ve formé prevence, diverzifikace

a alokace, c) preneseni rizika a d) zruSeni rizika aZ odmitnuti projektu (Klee, 2018).

3.1.3 Alokacerizik

Dilezitym hlediskem pfi Fizeni rizik je jeho alokace na kompetentni stranu, jeZ umi
s danym rizikem lépe pracovat tak, aby byl vystavbovy projekt tispésny. Vhodnou
alokaci rizik zarucuji standardizované smluvni podminky, jakymi jsou napf. vzory
FIDIC (FIDIC.INFO, 2009). Mezinarodni vzorové smérnice FIDIC obsahuji vSeobecné
obchodni podminky, jeZ vymezuji povinnosti a pravomoci jednotlivych tcastnikt
vystavby a nabizeji formulare pro smluvni vztahy, predavaci protokoly a dalsi. Klee
(2011, s. 10) konstatuje: ,Vzory FIDIC z hlediska vnitini struktury obsahuji
promyslenou provdzanost jednotlivych ¢ldnktu hlavné prostrednictvim alokace

(pridéleni) rizik, claimii (ndroky smluvnich stran) a systému reseni spori.“

Bunni (2011, s. 24) nahlizi na problematiku rizik tak, Ze ,neodmyslitelnd rizika ve
vystavbovém procesu nejsou sprdvné pochopena vSemi zainteresovanymi stranami.

Y
1

Navic nejsou plné identifikovdna ani alokovdna podle uspokojivych kritérii.

3.1.4 Klasifikace rizik

Existuje celd fada moZnosti a rliznych pristupii ke klasifikaci rizik (napf. Chapman
& Ward, 2001; Ostrom & Wilhelmsen, 2012; Vlachy, 2006). Smejkal a Rais (2013)
kategorizuji obchodni rizika, ktera Ize rozdélit na:

e marketingové riziko,

e strategickeé riziko,
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e riziko managementu (ztrata podpory projektu ze strany vedeni, vlivem
zmény zaméreni nebo zmény osob)

e arozpoctové riziko (nedodrzeni rozpocCtu, nedosazeni zisku).

Smejkal a Rais (2013) uvadéji, Ze hodnocenti a fizeni projektového rizika obsahuje
¢tyti kroky, které museji byt provadény opakované a u vyznamnych projektti také
nepretrzité:

1. Rozpoznani rizika.

2. Vyhodnoceni rizika.

3. Vytvoreni rizikovych plant.

4

Sledovani a fizenfi rizika.

Riziko neni nutné jen vhodné alokovat, je nutné ho i vhodné ovladat (Tichy, 2006).
Smejkal a Rais (2013) doporucuji nejlepsi a prakticky ovérené zpiisoby vcasného
rozpoznani projektového rizika, kterymi jsou kontrola seznamu tkolti a ¢asového
planu projektu, diskuse a rozhovory s odborniky. Riziko, které vyplyne ze Spatného
rizeni projektu, je rizikem, které se ¢asto vyskytuje pravé u stavebnich praci, a je

treba jej zohlednit ve vSech fazich Zivotniho cyklu projektu (Smith etal., 2014).

3.2 Zivotni cyklus vystavbového projektu a fizeni rizik

Vystavbovy projekt jako celek lze rozdélit z ¢asového hlediska a dle charakteru
provadénych Cinnosti z manazerského hlediska na nékolik fazi rizeni projektu, které

dohromady tvofi Zivotni cyklus projektu stavby.

-

Predinvesticni faze projektu stavby

e iniciace projektu
e definovani projektu
e vypracovani studie proveditelnosti

Investic¢ni faze projektu stavby ‘

e navrhovani
e realizace

Provozni faze projektu stavby ‘

Likvidac¢ni faze projektu stavby ‘

Obrdzek 3-4: Zivotni cyklus projektu stavby (zpracovdno dle Dufek et al, 2018)
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V jednotlivych fazich Zivotniho cyklu projektu stavby je nutné se zamérit na ucelné
rizeni definovanych rizik tak, aby byl projektovy zamér uspésSny. MysSlenka
podnikatelského zaméru a studie prilezitosti (Opportunity Study) stoji na pocatku
zivotniho cyklu vystavbového projektu. Béhem vytvareni smluvniho zavazkového
vztahu se formuluji opatfeni vedouci ke sniZeni rizik, jeZ byly vyhodnoceny
v predinvesti¢ni fazi projektu. Pri realizaci stavebniho dila jsou pak tato opatfeni

smluvné-zavazkovym vztahem oSetiena a efektivné tak hrozici rizika eliminuji.

3.2.1 Predinvesti¢ni faze projektu

Cilem predinvesti¢ni faze projektu je rozvinuti podnikatelského zaméru do
podrobnosti, které investora podpofi ¢i nepodpori v rozhodnuti projekt realizovat.
Soucasti predinvesti¢ni faze je vybér vhodnych technicko-ekonomickych ukazatelt
a vypracovani technicko-ekonomické studie (studie proveditelnosti) u projekti
vefejného sektoru roz$ifené o analyzu nakladi a uZzitk@ projektu (Cost Benefit
Analysis, CBA). Soucasti radné zpracované studie proveditelnosti (Feasibility
Study) je podrobna analyza rizik, ktera v dostatec¢né Siti identifikuje moZna
ohroZeni projektu, stanovuje jejich vyznamnost a navrhuje proces jejich fizeni pro
pripadnou realizaci projektu. Nasledna hodnotici zprava obsahujici projektovou
dokumentaci vcetné ekonomicko-finan¢niho hlediska pak slouZi investorovi jako
podklad pro rozhodovani o vyhodnosti zaméru, tj. zda projekt zahajit nebo od

zaméru ustoupit.

3.2.2 Investic¢ni faze projektu

V investi¢ni fazi probihd podrobna projektova a realizac¢ni ¢innost (v¢. uzavirani
smluv), jeZ obsahuje:

e zpracovani dokumentace pro vybérova rizeni na zhotovitele stavby,

e vybér zhotovitele stavby,

e podepsani smlouvy o dilo zainteresovanymi stranami,

e realizaci stavby,

e zkuSebni provoz,

e prejimku stavby, uzivani, pfip. kolaudacni souhlas - zacina Zivotni cyklus

stavby.
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Vyznamna opatifeni mohou byt zahrnuta do vybérového rizeni na zhotovitele
v podobé kvalifika¢nich kritérii. Casto je viak vyhodn&j$i tato opatieni zallenit

pfimo do smluvnich ujednani mezi zadavatelem a zhotovitelem.

3.2.3 Provozni faze projektu

Provozni, téZ realizacni faze, je zahajena predanim stavby provozovateli. Je totoZna
s zivotnim cyklem projektu ve smyslu investi¢cniho zaméru. VSechny projektované
¢innosti jsou z hlediska zpracovani studie proveditelnosti nejnaro¢néjsi pravé pro
toto obdobi. Z pohledu risk managementu se v této fazi objevuji dal$i opatreni, ktera
se vztahuji k zaru¢ni dobé stavebniho dila a sniZuji dopady existujicich rizik na

projekt.

3.2.4 Likvidac¢ni faze projektu

Likvidac¢ni faze je obdobi od rozhodnuti o ukonceni projektu az po uplnou likvidaci
stavebniho dila. V této fazi je zpracovana dokumentace k odstranéni stavby, probiha
fizeni o odstranéni stavby za ucelem ziskat povoleni nebo narizeni k odstranéni
stavby. DiileZitou soucasti provozni/likvidacni faze projektu stavby by mélo byt
vyhodnoceni zavedenych opatfeni jiSténi a ziskané zkuSenosti risk managementu ze

r 7w

vSech fazi Zivotniho cyklu projektu stavby t¢inné vyuZzit pro fizeni dalSich projekti.

Zivotni cyklus vystavbového projektu se odrazi v Zivotnim cyklu stavby a ve svych
fazich se s nim prolina. Podrobné analyzovana rizika a ucelna alokace rizik jiz
v predinvesti¢ni fazi projektu vedou ke splnéni cile, tj. uspéSného stavebniho

projektu.

3.3 Rizeni rizik ve smluvné-zavazkovych vztazich

Stavebni zakazky jsou ve své realiza¢ni fazi vystaveny velkému mnoZstvi rizik.
Zakladnim predpokladem eliminace rizik a ucelného jiSténi rizika zavazkovych
vztahl je velmi piesné formulovana pisemna smlouva s presnou specifikaci prav
a povinnosti Ucastniki za dodrZeni obecné zasady, Ze smluvni vztah musi byt
z hlediska obou stran vyvaZeny. Bunni (2011, s. 12) zdlraziiuje, Ze vzajemna
interakce mezi stavebnictvim a pravnimi naleZitostmi vyplyva z podstaty a aktivit
generovanych ve vystavbovém procesu. Profesionalové zapojeni do vystavbového

procesu musi pochopit, Ze ignorovat pravni souvislosti neni jenom handicap a neni
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to ani obhajitelné. Proto je nezbytnd minimalni pravni znalost vladnich zdkon,
vyhlasek a narizeni tykajicich se oblasti stavebnictvi v§emi ucastniky stavebniho
projektu. Provazanost projektového fizeni a souvisejicich systémii zadavani
zakazek a uzavirani smluv nabyva na dlleZitosti, pokud jsou vystavbové projekty

technicky slozitéjsi (Winch, 2010; Puil & Weele, 2014).

3.3.1 Smlouva o dilo - tvorba a naleZitosti smlouvy

Stavebni zakazka je v Ceské republice sjednavana na zakladé smlouvy o dilo (dale
jen SoD), ktera podléha zakonu ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik. Nalezitosti dila

a smlouvy jsou ustanoveny v § 2586 az § 2630 zakona nasledovné:

0oddil 1 oddil 2
Obecnd ustanoveni Urceni ceny podle rozpoctu
Zptisob provadéni dila 0ddil 3
Véci k provedenti dila Stavba jako predmét dila
Vlastnické pravo k predmétu dila Nebezpeci Skody
Provedeni dila Prdvo na vyuctovdni
Cena za dilo Kontrola provddéni dila
Vady dila Skryté prekdzky

Prevzeti stavby
Vady stavby

V § 2586 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb. je uvedeno: ,Smlouvou o dilo se zhotovitel
zavazuje provést na svij ndklad a nebezpeci pro objednatele dilo a objednatel se
zavazuje dilo prevzit a zaplatit cenu.” § 2590 odst. 1 zdkona ¢. 89/2012 Sb. vymezuje
zplisob provadéni dila: ,Zhotovitel provede dilo s poti‘ebnou péci v ujednaném case
a obstard vse, co je k provedeni dila potreba.” Korytarova a kol. (2011, s. 127)
podotykaji: ,, Uzavreni platné SoD tedy neznamend automaticky rddné plnéni zdvazki
obchodnim partnerem, natoZ jejich vymahatelnost.”

Aby se predeslo rozhod¢im ¢i soudnim sportim, které mohou vyplynout z diivodu
neplnéni zakona ¢i nedorozuméni pri provadéni dila a byvaji pro obé strany sporu
¢asové i financné naro¢né a mohou byt pro financ¢né slabsi Ucastniky az likvida¢ni,
je nezbytné zvysit pravni jistotu obou ti¢astniki smluvniho vztahu. Rizen{ %ivotniho
cyklu smlouvy “je proces systematické a efektivni sprdvy tvorby smluv, jejich
provddeéni a analyzy za ucelem maximalizace provozniho a financniho vykonu

a minimalizace rizika"” (CIPS, 2019).
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3.3.2 Doporuceni pro sniZeni a eliminaci rizik

Prevenci ke sniZeni nebo eliminaci rizik je preneseni odpovédnosti za rizika na
subjekt, ktery jej dokaZe lépe ridit, coZ byvaji zhotovitelé nebo dalsi subjekty,
napr. technicky dozor stavebnika (TDS).! Korytarova a kol. (2011, s. 133) uvadi:
»Nejcastéjsi pricinou sport na stavbdch je vzdjemné neprovdzdni smluv mezi
jednotlivymi ucastniky vystavby. Rada problémii také nastdvd tim, Ze jsou pod vlivem
konkurencniho boje uzavirdny SoD na neprimérené nizké ceny, s prilis krdtkymi
Ihiitami na doddni stavby nebo jeji cdsti nebo otevi‘enymi otdzkami, které nejsou
smluvné osetreny.” Pri tvorbé SoD na dodavku stavebnich praci je proto

doporucovano vzit vSechny dotcené subjekty (Korytarova a kol, 2011, s. 134)

v tvahu a podle moZnosti s nimi koncept smlouvy podrobné projednat.

Dobra priprava a spoluprace smluvnich stran v realiza¢ni fazi (CEEC Research,
Q2/2019) jsou diileZitymi clanky tispésného projektu. V roce 2016 ziskali Nobelovu
cenu za ekonomii Oliver Hart a Bengt Holmstrom za vybudovani zakladi teorie
smluv, jeZ studuje koncepci formalnich a neformalnich dohod, které motivuji strany
s protichidnymi zajmy k prijeti vzajemné prospésnych akci. V podstaté je teorie
smluv o tom, Ze kazdé strané dava spravné podnéty nebo motivaci k ucinné

spolupraci (The Nobel Prize, 2016).

Formalni nalezitosti SoD na stavebni zakazku s uvedenim sniZeni a eliminaci rizik

demonstruji Korytarova a kol. (2011, s. 128-133) pomoci nasledujicich doporucenti,

pii jejichz dodrZeni dochazi ku¢innému fizeni rizik plynoucich zuzavieného
smluvné-zavazkového vztahu mezi objednatelem a dodavatelem:

1. Podobu trvani SoD udrzovat formou dodatku ke smlouvé platné veskeré udaje
na smluvni strany - objednatele, zhotovitele a kontaktni osoby a spojeni na
zhotovitele a objednatele s uvedenim jasnych odpovédnosti.

2. VSechny zdcastnéné osoby musi byt seznameny s predmétem smlouvy a ten

pro né musi byt srozumitelny.

1 Povinnost stavebnika zajistit pro vykon technického a autorského dozoru nad provadénim stavby
financované z vefejného rozpocCtu je ustanovena v § 152 odst. 4 zakona ¢. 183/2006 Sb.
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Zavazek zhotovitele provést dilo na sviij ndklad a odpovédnost a zavazek
o sjednaném pojisténi odpovédnosti za Skodu zplisobenou svou ¢innosti ve vysi
dohodnuté s objednatelem, pojisténi osob pohybujicich se po staveni$ti atd.
Zavazek objednatele dilo podle predmétu smlouvy ptevzit a za provedené dilo
zaplatit a poskytnuti soucinnosti zhotoviteli pro zdarné plnéni dila. DiileZitou
povinnosti objednatele je dohled nad realizaci vystavby, tj. stanoveni
kontrolnich dnii a jejich obsahu, ustanoveni o napravnych opatrenich a také
povinnost vést pisemné zaznamy a dokumentaci. Je vhodné stanovit podrobny
popis a kompetence Cinnosti technického dozoru stavebnika a autorského
dozoru a osob opravnénych jednat za objednatele vtetné sankci za neplnéni
nasmlouvanych povinnosti.

Stanoveni harmonogramu plnéni praci stavebniho dila a ustanoveni, na
zakladé jakych krokl bude v piipadé potieby harmonogram jednotlivych etap
aktualizovan. Je nutné jednoznacné urcit termin provedeni vystupni kontroly
stavby zhotovitelem a nasledné termin ukonceni a predani stavby zhotovitelem
objednateli bez vad a nedodélkli branicich uZivani stavby. Je povinnosti
zhotovitele vést vCas, uplné a spravné veskerou dokumentaci, kterd je v ramci
SoD stanovena.

Ujednani o tom, Ze celkova cena dila je nejvyse pripustna a miiZe byt zménéna
pouze pisemnou dohodou smluvnich stran za podminek specifikovanych ve
smlouvé a ve formé dodatku ke smlouvé. Je vhodné také smluvné oSetrit
problematiku vice/ménépraci - jejich definici, ocenéni, predani a lhity
kvyjadreni objednatele. V prilohach dodatku musi byt doloZeny vSechny
zménové listy, vécny rozsah a polozkové ocenéni vice/ménépraci.

Pfesné nastaveni platebnich podminek, ndleZitosti danovych dokladt
a definovanych terminti pro zajiSténi v€asného a spravného obéhu dokumentd,
aby nebyla ohroZena povinnost objednatele uhradit faktury vystavené
zhotovitelem do jejich doby splatnosti.

Ujednani o vécném rozsahu, terminech predani a prevzeti staveni$té v etapach
jeho vybudovani, uzivani a vyklizeni. Jsou feSeny i podminky uZivani verejnych
prostranstvi, komunikaci a hrazeni nakladli, které s témito plochami budou
vznikat. DiileZité je ustanovit podminky tykajici se bezpecnosti a hygieny prace,

ochrany Zivotniho prostredi a s tim souvisejici nakladani s odpady.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

Vedeni stavebniho deniku, jeZ je povinnosti zhotovitele podle § 157 zdkona
¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim radu (stavebni zakon),
slouzi jako podklad pro jednani o pripadnych dodatcich a zménach smlouvy
amulZe slouZit jako dtleZzity dlikazni materidl o vécnych a c¢asovych
skuteCnostech stavebniho dila. Je nutno presné specifikovat, kdo bude zapisy
provadét, kdo se k nim miiZe vyjadrovat, kde je stavebni denik umistén, pozdéji
také archivovan, a toto disledné kontrolovat.

Zajisténi provadéni dila na stanovenych parcelnich ¢islech predmétného
katastralniho tizemi, ustanoveni pouZitych materialt a vyrobkil, dodrZovani
podminek rozhodnuti spravnich organli a organizaci, které mohou byt
provadénim dila doteny.

Objednatel mliZe vyZadovat Plan jakosti plnéni pro néj nejpodstatnéjsich prvki
systému rizeni jakosti. Zhotovitel miiZze zpracovat jako soucast Planu jakosti
Plan kontrol, zkousek a revizi, jejichZ dodrZovani a plnéni je pak opravnén
konat technicky dozor investora a narokovat napravu nebo pozastaveni
provadéni stavebnich praci.

Sepsani protokolu o predani a prevzeti dila, ktery obsahuje ujednani
o terminu pocatku zaru¢ni lhity. Je vhodné etapu prevzeti a predani dila
pojmout jako fizeni zahajené pisemnym oznamenim zhotovitele o dokonceni
dila a vést priibézny zapis s identifikaci vad a shledanych nedodélkii s uvedenim
termint pro jejich odstranéni nebo navrhi jiného zptisobu napraveni.

Pro dodrzeni zaruky za jakost dila v priibéhu provozni faze je nutno stanovit
délku zaruc¢ni doby, zodpovédnost za vady a presny popis, jak budou
uplatiiovany reklamace, jaké budou podminky reklamovanych vad a ¢asové
lhiity pro jejich odstranéni. Je moZno stanovit i diivody pro poskytnuti slevy ze
sjednané ceny.

Problematice zajiSténi zavazkt, bankovnich zaruk a sankci se vénuje
kapitola 3.4 této prace, kterd popisuje rtizné formy jisténi obchodniho rizika
stavebniho dila.

Specifikace vlastnickych prav provadéného dila a nebezpeci Skod na dile
s ur¢enim nositele dodate¢nych naklad.

MoZné dlivody odstoupeni od smlouvy a povinnosti obou stran z tohoto aktu

vyplyvajicich.
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17. Zavérecna ustanoveni, kterd neupravuje smlouva, se ridi prisluSnymi
ustanovenimi zakona.

18. Soucasti platné SoD je uvedeny pocet vyhotovenych stejnopisii a vyjmenované
piilohy smlouvy. DiileZité je také ujednani tykajici se zmén smlouvy a pievodu
prav a povinnosti ze smlouvy. Nezbytnosti jsou datum a podpisy odpovédnych

zastupcl obou smluvnich stran.

V pripadé, Ze nejsou dodrZena néktera z vySe uvedenych doporuceni, mohou se
v souvislosti s neplnénim smlouvy objevit naroky smluvnich stran, tzv. claimy.
Problematikou narokl se zabyva tzv. Claim Management a v pripadé stavebnich
projektli jsou uvadény napiiklad naroky na dodatecné platby, na prodlouZeni lhiit
plnéni smluvnich stran aj. Naroky a jejich ti¢inné tizeni ¢i feSeni sporti u stavebnich

zakazek dale podrobné rozpracoval Klee (2018).

Béhem trvani obchodniho vztahu mezi objednatelem a zhotovitelem ve vSech
etapach trvani stavebniho dila mohou nastat nezadouci jevy, které v SoD nebyly
vymezeny. Proto je ukolem investora, aby jiSténim SoD své vloZené investice

ochranil a zaroveii predchazel budoucim moZnym sportim.

3.4 Formy jisténi obchodniho rizika stavebniho dila
V této praci jsou zajiStovaci instrumenty chapany jako prostfedek ke sniZovani
obchodniho rizika vystavbového projektu pomoci téchto funkci (Korytarova a kol.,,
2011, s. 45):

e Preventivni (zlepSeni pravni pozice zadavatele vii¢i dodavateli).

e Uhrazovaci (zajiSténi financni kompenzace za pripadné vzniklé Skody).

e Sank¢ni (potrestani dodavatele za nesplnéni smluvnich povinnosti).

Podle vzniku lze rozlisit dva druhy zajistovacich prostiredkii:
1. ZajiStovaci prostredky vzniklé podle zakona (nap¥. pozadavky na kvalifikaci,
vymezeni moznosti zruSeni zadavaciho rizeni, narok na sloZeni jistoty podle
§ 41 zakona ¢. 134/2016 Sb. nebo vyuZiti opce).
2. Zajistovaci instrumenty sjednané zejména z potieb zadavatele ve smlouvé
(napf. smluvni pokuty, uroky z prodleni, bankovni prislib nebo pojiSténi

odpovédnosti za Skodu).
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Korytarova (2009) a Hanak (2010) uvadéji portfolio nastrojii, které slouzi k jisténi
obchodniho rizika stavebniho dila (viz obrazek 3-5).

Pojisténi
Stavebné majetku ’ ,
Y Smluvni . v Bankovni
montazni a s Zadriné Ruceni e
pojisténi odpovédnosti P %
; za Skodu
4 y y 4 /

Obrdzek 3-5: Formy jisténi obchodniho rizika stavebniho dila
(zpracovdno dle Korytdrovd, 2009 a Handk, 2010)

V nasledujicich podkapitoldch jsou rGzné formy jiSténi obchodniho rizika

stavebniho dila rozvedeny podrobnéji.

3.4.1 Stavebné montazni pojiSténi

Pojisténi budovaného dila je standardné nabizeno v produktu Stavebni a montazni
pojisténi, téZ oznacovaného jako CAR/EAR (Construction All Risk/Erection All Risk
Insurance). Hanak (2010) podotyka, Ze pojisténi je jednim ze zakladnich nastrojt
risk managementu, kterym se Ize chranit vii¢i nakladlim na kryti potencialnich skod,
jeZzmohou z pohledu objednatele/investora ¢i dodavatele dosahnout az likvida¢nich
hodnot. Stavebni a montazni pojiSténi, urcené jak pro investora, tak pro dodavatele,
patfi do skupiny pojiSténi podnikatelskych rizik a fadi se mezi all-riskova pojisténi.
All-risk pojiSténi sestava z pojiSténi véci pro pripad poskozeni ¢i zniCeni pojiSténého
predmétu jakoukoliv nahodilou udalosti, ktera neni vyloucena. V ramci stavebniho
a montazniho pojiSténi se kromé pojisténi véci sjednava také pojiSténi odpovédnosti
za Skodu.

Stavebné montazni pojiSténi zahrnuje napiiklad (Renomia, 2019):

e Pojisténi vécnych 8kod na dile, které se vztahuje zejména na Zivelni Skody,
odcizeni, vandalismus, pad véci, naraz, $kody zplisobené neodbornym
zachazenim, nespravnou obsluhou apod.

e Pojisténi odpovédnosti za Skody na majetku a na zdravi, které vzniknou

tiretim osobam v souvislosti se stavbou nebo montazi.
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e Pojisténi uslého zisku investora v pripadé opoZdéného zprovoznéni dila

v disledku Skody na dile.

Pojisténi miiZe dale zahrnovat:
¢ Skody na dile vzniklé b&hem zkusebniho provozu a zaruéni doby.

e Skody, které si zplisobi subjekty ziitastnéné na budovani dila navzajem.

Stavebné montdZni pojisténi poskytuje ochranu v pribéhu montaZe nebo stavby
dila. Je urcené vSem, ktefi se na realizaci dila podili, to znamena vcetné investora.
Pojisténi Ize sjednat jednotlivé pro konkrétni dilo, nebo ramcové pro vSechna dila,

ktera spliiuji stanovené podminky (Renomia, 2019).

3.4.2 PojisSténi majetku a odpovédnosti za Skodu

Pojisténi odpovédnosti za Skodu se sjednava pro pripad vzniku Skody, kterou
pojistény zpilisobil jinému na zdravi, usmrcenim, poskozenim, zni¢enim nebo
pohifeSovanim véci. PojiSténi slouzi kfinantnimu kryti rizika. Primarni
zodpovédnost za zajiSténi dokonceni stavebniho projektu v planovaném terminu
nese vZdy investor. Sjednani odpovidajiciho pojiSténi v souc¢asné dobé, kdy realizace
rizikové udalosti mliZe byt pro investora stavebniho dila likvidacni, je nezbytnou

soucasti vhodnych nastrojii risk managementu.

Pojisténi obytnych budov a staveb chrani pied Skodami vzniklymi pisobenim Zivli
a pred dalSimi riziky. PojiSténi nemovitosti je urCeno k zabezpeceni budov, staveb
a bytl proti Zivelnym pohromam a kradezim. MoZnosti pojisténi nové zahajované,
rozestavéné nebo rekonstruované stavby nabizené vramci produktu stavebni
amontazni pojisténi a pojiSténi urCené vyhradné pro investory, tzv. pojiSténi
rozestavéné investice, podrobnéji uvadi Korytarova a kol. (2011, kap. 7).

Hanak (2010) zdtraziuje: ,Investor, pokud chce dobre chrdnit svoji investici, by mél
pri realizaci vétsich projektii trvat na individudInim pojisténi stavby.“ Pro sjednani

kvalitniho pojisténi souhrnné doporucuje:

e Mit k dispozici kvalitni projektovou dokumentaci.

e Ve smlouvé vyjmenovat vSechny pojiSténé strany.

e Odpovédné ocenit naklady projektu.

e Diikladné prostudovat znéni vlastni pojistné smlouvy i vSeobecnych

a doplitkkovych pojistnych podminek.
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e Projednat moZné upravy standardnich ustanoveni v ramci doloZek.

e 7Zvazit pripojisténi specifickych rizik souvisejicich s konkrétnim dilem.

e Vénovat pozornost nebezpecim, ktera jsou pojiSténa na tzv. prvni riziko.

e Vzitv uvahu hodnoty jednotlivych limitdi pojistného plnéni.

e Promyslet vhodné vySe spolutcasti.

e Zajistit dostatetna bezpeCnostni opatfeni umoZnujici navySit limit
pojistného plnéni ¢i ziskat slevu z pojistného.

¢ Nastudovat a dodrZovat povinnosti, kterymi se pojiStény musi ridit.

3.4.3 Smluvni pokuta a jeji pouZziti

Smluvni pokuta (oznacovana téZ jako sankce) zajisStuje penézité plnéni dluZnika
vUci vériteli v pripadé nesplnéni povinnosti vyplyvajici z jejich smluvniho vztahu,
tzn. za poruseni specifikované povinnosti. Toto utvrzeni - ve vétsiné pripadi
urcitym procentem z ceny dila nebo fixni ¢astkou za nesplnéni urcité ¢asti dila -
pokryva svym rozsahem napriklad oblasti, které mohou pri realizaci dila
zplisobovat potiZe a mohou se vyskytnout pri plnéni dila:

e zpozdéni provadéni dila a terminu dokonceni dila,

e prodleni pti odstrafiovani vad a nedodélkd,

e nedodrZeni terminu vyklizeni stavenisté,

e neodstranéni reklamovanych vad v zaru¢ni lhiité,

e nepritomnost jedné ze smluvnich stran na kontrolnich dnech,

e zpoZzdéni pri odpovidani na pozadavky objednatele,

e nepiedloZeni vSech dokladli potifebnych k predani/prevzeti stavby

e poruseni predpist tykajicich se BOZP,

e prodleni s terminem splatnosti faktur,

e neplnéni jakékoliv dal$i povinnosti vyplyvajici ze SoD aj.

Obecné je od sankci otekavano opravnéné prirazeni smluvniho nasledku a jejich
vySe ma odrazovat od poruSeni smlouvy. V obchodnépravnich zavazkovych vztazich
v CR je smluvni pokuta upravena v § 2048 a% § 2052 obtanského zdkoniku. Smlouva
o dilo nemusi vZdy obsahovat konkrétni finan¢ni postih, nebot obecné zavazné
predpisy jiz jejich vySi v nékterych pripadech stanovuji. Pokud tomu tak je, je

vhodné v SoD na tuto skutecnost upozornit a odkazat na aktualni pravni normu.
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Napriklad nafizeni vlady ¢. 351/2013 Sb. urcuje vysi uroku z prodleni, ktera
odpovida ro¢né vysi repo sazby stanovené CNB pro 1. den kalendainiho pololeti,

v némzZ doslo k prodleni, zvySené o 8 procentnich bodd.

3.4.4 Zadriné

Zadrzné predstavuje formu finan¢ni pozastavky a slouzi k zajiSténi zavazku
zhotovitele objednateli. Primarné slouZi k zajisténi prevzeti stavebniho dila
zadavatelem v dokonceném stavu bez vad a nedodélkil. Je tcelné toto pravo
zadavatele v SoD uc¢inné formulovat k uhrazeni ndkladii na odstranéni vad
anedodélkli zjisténych pri prejimacim fizeni pravé z pozastaveného objemu
finan¢nich prostiredkd, ktera bude proplacena po jejich odstranéni, ptip. po vydani
kolauda¢niho souhlasu. Pokud sam zhotovitel neodstrani reklamované vady
a nedodélky, objednatel (investor) je opravnén nechat je odstranit treti stranou

a naklady na jejich odstranéni uhradit praveé ze zadrzného.

K uhradé pozastavky typicky dochazi postupné ve dvou fazich, a to po provedeni
dila a odstranéni vad a nedodélkii, a dale po uplynuti zaru¢ni doby a odstranéni
pripadnych zaruc¢nich vad. Situace se vSak zasadné méni v okamzZziku, kdy se
objednatel (¢i hlavni dodavatel) jako dluznik ocita v insolvenci a zhotovitel (¢i
subdodavatel) jako véritel v nasledném insolven¢nim fizeni usiluje o uspokojeni své
pohledavky z titulu naroku na zaplaceni Casti ceny dila odpovidajici sjednané

pozastavce.

Zadrzné plni funkci ochrany investora, mtZe vSak pro zhotovitele zpilisobit
problémy s cash flow a dopadem do potieb kapitdlu firmy kvili vypadku ptijmu
v podobé odloZeni platby za dilo. Ross a Williams (2013) uvadéji, Ze dodavatelé
a subdodavatelé pfri realizaci projektu vynakladaji penize na materidl, praci, zarizeni
a rezijni naklady v otekavani, Ze budou pravidelné placeni za svou praci. Pokud je
jejich skute¢ny vynos mensi, neZ se predpokladalo, miiZe dochazet k potiZim s cash
flow a probihajici prace se mohou stat problémem, nebot smluvni strana neni
prostirednictvim smlouvy vcas kompenzovana. Podle Reziidkové (2005b) je v zajmu
strategického finan¢niho rozhodovani vzit v ivahu o¢ekavané riziko investice a jeho

predpokladané dopady na likviditu podniku.
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Dopady pouZzivani zadrzného napftiklad v USA zkoumal Dennis C. Bausman, PhD,
kde se projevil fakt, Ze dodavatelé a subdodavatelé by se radéji uchazeli o projekty
bez zadrzného. Ve vétsiné pripadii by nabidkova cena bez zadrZného byla o 2,2 az
2,4 % niz8i. PouZiti zadrzného také miliZe omezovat pocet zdjemcli soutéZicich
o zakdzku a je vétSi pravdépodobnost navySeni nabidkové ceny pravé o vliv
zadrzného. Z vyzkumu vyplyva, Ze pouzivani zadrzného prinasi napéti ve vztazich
a ve spolupraci mezi investorem, dodavatelem a subdodavateli a lze hledat jiné
alternativy pro jisténi kvality stavebniho dila a vlivu zadrZného na cenu dila

(Bausman, 2015).

3.4.5 Ruceni

Pohledavku lze zajistit ru¢enim, které vznika pisemnym prohlaSenim, jimZ rucitel
bere na sebe viic¢i vériteli povinnost, Ze pohledavku uspokoji, jestliZe ji neuspokoji

dluznik. Ruceni je vymezeno v § 2018 az § 2028 zakona ¢. 89/2012 Sb.

Rucitel mlZe plnéni odeptit, pokud véritel zavinil, Ze pohledavka nemiize byt
uspokojena dluznikem. Rucitel, ktery dluh splnil, je opravnén pozadovat na
dluznikovi nahradu za plnéni poskytnuté vériteli. Postoupeni pohledavky je ze

zakona upraveno § 1879 az § 1887 zakona ¢. 89/2012 Sb.

3.4.6 Bankovnizaruka

Bankovni nastroje slouZi k pokryti nepojistitelnych rizik. O vybéru vhodného
nastroje rozhoduje prevazné investor z aktualni nabidky na bankovnim trhu.
V Ceské republice je problematika finanénich zaruk vymezena v § 2029 a% § 2039
obcanského zakoniku. V pfipadech, kdy se zhotoviteli nepodafi uzavrit pojistné
smlouvy na vSechna vyznamna rizika nebo se jedna o mensi Skody opakujici se
pravidelng, pak ,investor miiZe poZadovat, aby zhotovitel jako nositel rizika prokdzal,
Ze md na tato identifikovand rizika alternativni zdroje financovdni“, podotyka
Korytarova a kol. (2011, s. 139). MiiZe se jednat o vlastni finan¢ni rezervni zdroje
nebo uvér ¢i bankovni zaruky. Rezervni finan¢ni zdroje se hodi na rizika, ktera neni

vyhodné nebo moZzné pojistit.

Bankovni zaruky slouZi k zajisténi zavazkii ve prospéch tuzemskych i zahrani¢nich
opravnénych subjektii a posiluji diivéryhodnost dluZnika ve vztahu k vériteli. Tento

nejuzivanéjsi zajistovaci nastroj zmirniuje obchodni riziko véritele. Bankovni zaruka
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je vyhodnéjsSi forma finan¢niho jiSténi rizika neZ rezerva ziskana zadrznym. Pri

upadku zhotovitele se zadrzné stava soucasti konkurzni podstaty, zatimco bankovni

zaruka je na upadek prikazce nezavislou listinou a také ji nelze bez souhlasu

prijemce vypovédét.

Mezi dal8i vyhody patfi:

rychly pristup k penéziim,

uzavieni smlouvy za vyhodnéjSich podminek, nebot diky bankovni zaruce je
v obchodnim styku poskytnut kvalitni zajiSt ovaci nastroj,

predloZeni bankovni zaruky misto sloZeni finan¢nich prostredkli na tcet
opravnéného (napft. s nabidkou ve verejné soutézi),

predloZeni bankovni zaruky namisto zadrzného,

ziskani platby od odbératele pfredem,

ziskani odkladu platby od dodavatele (je umoZnéno financovani pohledavky
forfaitingem),

posileni dobrého jména firmy.

Dal8i charakteristiky:

Zaruka je neodvolatelna.
Plnéni z platebni zaruky je vzdy v penézité formé.
Platnost platebni zaruky se stanovi na maximalné 1 rok.

U neplatebnich zaruk miiZe byt lhiita platnosti aZ 5 let.

Pti Zadosti o poskytnuti bankovni zaruky je posuzovana:

Rizikovost klienta banky z pohledu poskytnuti uvérové angazovanosti.

Zajisténi bankovni zaruky, které klient banky miiZe poskytnout.

V soucasnosti jsou typickymi formami zajiSténi pouZzivanymi v CR a zahranici

zejména druhy a funkce bankovnich zaruk uvedené v tabulce 3-1.
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Tabulka 3-1: Druhy a funkce bankovnich zdruk
(zpracovdno podle Tichy, 2008; Patrick et al,, 2010; Klee, 2014)

Druh zaruky

Angl. ekvivalent

Funkce zaruky

Nabidkova zaruka
Vadium

Bid Bond
Vadium

ZajiStuje objednateli, Ze zhotovitel
uzavie smlouvu s nabidkovou
cenou a predlozi dalsi pozadované
zaruky. Jedna se o zaruku za
nabidku do soutézi o VZ.

Zaruka na splnéni
zavazku

Zaruka na dokonceni
dila

Zaruka na jakost

Performance Bond

Chrani objednatele pred
finan¢nimi ztratami zptisobenymi
nedokoncenim dila vinou
zhotovitele.

Zaruka na zaruc¢ni
opravy

Warranty Guarantee
nebo Maintenance
Guarantee

¢i Maintenance Bond

Chrani objednatele pred
neochotou ¢i neschopnosti
zhotovitele odstranit vady dila
v zarucni dobé.

Zaruka za zadrzné

Retainage Bond nebo
Retention Guarantee

Uvoliiuje zbytek neproplaceného
zadrzného, zhotovitel ma vice
volného kapitalu.

Akontacni zaruka

Refund Bond
¢i Advance Payment
Guarantee

ZajiStuje vracenti ¢asti uhrady
zaplacené predem (zalohy)

v pripadé, Ze zhotovitel nedoda
zboZi ¢i nerealizuje prace/sluzbu.

Vybrané bankovni zaruky nabizené na bankovnim trhu v Ceské republice jsou

uvedeny na pifkladu CSOB, a.s. (2019), viz obrazek 3-6.

p
Zaruka za nabidku (bid bond, vadium):
Za nabidku do vefejné soutéze.

-

>
Akontacni zaruka (advance payment guarantee):
Za vraceni platby predem.
AN

AN

>
Kauéni zaruka (performance bond):
Zajisténi splnéni smlouvy, fadné provedeni kontraktu.
-

AN

-

g

Zaruka za zadrzné (retention money guarantee, warranty guarantee):
Zajisténi vraceni zadrzného, za zarucni dobu.

AN

>
Platebni zaruky:

Za zaplaceni datiového dokladu (faktury), za uvérové nebo leasingové splatky.
- J/

J
N

Obrdzek 3-6: Vybrané typy bankovnich zdruk - priklady (zpracovdno dle CSOB, a.s., 2019)

Objednatel miiZze vzadavaci dokumentaci verejné zakazky na stavebni prace

pozadovat sloZeni jistoty dle § 41 zakona ¢. 134/2016 Sb., coZ ucastnik zadavaciho
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Fizeni miiZe poskytnout ve formé dostupného bankovniho néstroje, tzv. zaruky za
nabidku (bid bond). Nabidkova zaruka (bid bond) je navrZena tak, aby ochranila
smluvniho vztahu v souladu se svou nabidkou (Patrick A. E. et al,, 2010). Verejny
zadavatel mliZe poZadovat sloZeni bankovni jistoty jako zaruky vaZného zajmu
uchazecCe o ucCastve vybérovém rizeni, coZ slouZi jako preventivni nastroj a ochrana

pred spekulativnim podanim nabidky do vybérového rizeni. Vyse jistoty je omezena

v zaddvaci dokumentaci v absolutni Edstce ve vysi do 2 % predpoklddané hodnoty
verejné zakdzky nebo do 5 % predpoklddané hodnoty verejné zakdzky, jestliZe

v zaddvacim rizeni bude pouZita elektronickd aukce.”

Jistotu poskytne ucastnik zadavaciho rizeni formou:
a) slozeni penézni ¢astky na ucet zadavatele (dale jen ,penézni jistota“),
b) bankovni zaruky ve prospéch zadavatele, nebo

c) pojiSténi zaruky ve prospéch zadavatele.

Je-li jistota poskytnuta formou bankovni zaruky nebo pojiSténi zaruky, je ucastnik
zadavaciho Fizeni povinen zajistit jeji platnost po celou dobu trvani zadavaci lhity.
Zadavatel musi vratit bez zbyte¢ného odkladu penéZnijistotu vcetné uroki
zucCtovanych penéZnim ustavem, original zaru¢ni listiny nebo pisemné prohlaseni
pojistitele po uplynuti zadavaci lhiity, nebo poté, co ucastniku zadavaciho fizeni
zanikne jeho ucast v zadavacim fizeni pred koncem zadavaci lhiity (§ 41 odst. 6

zakona ¢. 134/2016 Sb.).

3.4.7 DalSi zajisStovaci instrumenty
Voziiakova (2004), Pilatova a Richter (2009) uvadéji dalsi zajiStovaci instrumenty:

e pojisténi pohledavek se priblizné pohybuje v rozmezi 2 aZ 7 % z hodnoty
pohledavek v zavislosti na riziku odbératele i dodavatele, na objemu
pojisténych pohledavek, na poskytnuté lhiité splatnosti a také na vysi
spoluucasti pojiSténého dodavatele,

e zastavni pravo (k nemovitostem nebo i vécem movitym),

e dokumentarni akreditiv (predevsim pri obchodovani se zahrani¢im),

e dokumentarni inkaso,
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e zajiStovaci prevod prava,

e sménky,

e notarsky zapis, exekucni zapis (odména advokata dle vyhlasky Ministerstva
spravedlnosti ¢. 177 /1996 Sb., o odménach advokatii a nahradach advokati
za poskytovani pravnich sluzeb),

e cese (postoupeni) pohledavek pro zajisténi financniho zdravi podniku
a reSeni pripadné krize likvidity ve fazi poklesu:

o pred lhiitou splatnosti: faktoring a forfaiting (Reziidkova, 2005a),
o po lhité splatnosti: postoupeni a prodej pohledavek, které upravuji

§ 1879 az 1887 zakona ¢. 89/2012.

Naklady na zajiStovaci instrumenty se vyjadfuji v % podle toho, jakd bude nominalni{

vySe pohledavky. V tivahu se bere také bonita odbérateldi a dodavatel.

Pilatova a Richter (2009, s. 25) dodavaji, Ze dojde-li pies zajistovani obchodl
popsanymi instrumenty k neuhrazeni pohledavek dodavatele, neni jina moZnost
nez se obratit:

e na advokata, specializovaného na obchodni pravo a nasledné na soud,

e na zvoleny exekutorsky urad,

e na odbornou agenturu, zabyvajici se mimosoudnim vymahanim pohledavek

vériteld.

Vinvesti¢ni vystavbé pro naplnéni verejného zajmu lze vybrana rizika zajistit jiz
v pribéhu procesu zadavani verejné zakdzky na stavebni prace jako nutnych
podminek zadavatele pro podani nabidek zhotoviteli. Nasledujici kapitola se bude
zabyvat zadavaci dokumentaci verejné zakazky na stavebni prace, prokazani
kvalifikace uchazete a podminkami uvadénymi v navrhu smlouvy o dilo

a vSeobecnych obchodnich podminek.

3.5 Zadavaci dokumentace verejné zakazky na stavebni prace

Zpracovani zadavaci dokumentace je pro investory z fad statni spravy povinné dle
zakona ¢. 134/2016 Sb., o zadavani verejnych zakazek z roku 2016 (dale jen ZZVZ).
Kvalitni zpracovani podminek stanovenych zadavaci dokumentaci ze strany
vefejnych zadavatelii obsahuje prvotni jistici instrumenty a slouZi tak k eliminaci

smluvniho rizika jiZ ve fazi vybéru vhodného uchazece pro realizaci stavebniho dila.
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Tim je také omezeno pravni riziko souvisejici s chybnym zpracovanim zadavaci

dokumentace.

3.5.1 Rezimy a financni limity verejné zakazky na stavebni prace

Podle zdroji financovani je moZné rozlisit soukromé financovani nebo verejné
zakazky, kdy je investorem stat, popft. dle piisobnosti urcita instituce statni spravy

a samospravy (kraje, obce), €i jiné organizacni slozky statu.

Zakon €. 134/2016 Sb. rozdéluje zadavaci rizeni na devét druhi:
1. zjednoduSené podlimitni fizeni,
2. otevriené rizeni,
3. uzsirizeni,

jednaci fizeni s uverejnénim,

jednaci fizeni bez uverejnéni,

rizeni se soutéZnim dialogem,

fizeni o inova¢nim partnerstvi,

koncesni fizeni, a nakonec také

v 0 N o e

fizeni pro zadani vefejné zakazky ve zjednoduSeném rezimu.

ReZim verejné zakazky (dale VZ) se urci podle jeji predpokladané hodnoty, pokud

nejde o zjednoduSeny rezim podle § 129, a Ize rozlisit nasledujici:

. nadlimitni VZ na stavebni prace, jejiZ predpokladana hodnota je rovna nebo

presahuje financ¢ni limit 149 224 000 K¢ bez DPH (limit platny od 1. 1. 2018).

[I. podlimitni VZ, jejiZ hodnota je vy$Si nez 6 000 000 K¢ bez DPH a nedosahuje
limitu nadlimitni VZ na stavebni prace.

[II. VZ malého rozsahu, jejiz predpokladana hodnota je niz8i nebo rovna

v pripadé verejné zakazky na stavebni prace ¢astce 6 000 000 K¢ bez DPH.

Castka pro jednotlivou &ast vefejné zakazky, ktera nemusi byt zadavana postupy
odpovidajicimi celkové predpokladané hodnoté VZ, ¢ini 26 897 000 K¢ bez DPH

v pripadé stavebnich praci (Ministerstvo pro mistni rozvoj, 2017).

§ 73 zdkona €. 134/2016 Sb. upravuje rozsah poZadavkil zadavatele v nadlimitnim
rezimu, kdy miiZe zadavatel poZadovat prokazani:

a) ekonomické kvalifikace podle § 78 nebo

b) technické kvalifikace podle § 79.
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Pokud zadavatel pozaduje prokazani ekonomické nebo technické kvalifikace, musi

v zadavaci dokumentaci primérené vzhledem ke slozitosti a rozsahu predmétu

verejné zakazky stanovit:

a)
b)

kritéria ekonomické (§ 78) nebo technické kvalifikace (§ 79),
minimalni uroven pro jejich splnéni.

v

§ 79 zakona ¢. 134/2016 Sb. detailné vymezuje prokazani Kritérii technické

kvalifikace, kdy zadavatel mliZe poZadovat:

a)

b)

d)

g)

h)

seznam stavebnich praci poskytnutych za poslednich 5 let pied zahajenim
zadavaciho fizeni vcetné osvédceni objednatele o fadném poskytnuti
a dokonceni nejvyznamnéjsich z téchto praci,

seznam vyznamnych dodavek nebo vyznamnych sluzeb poskytnutych za
posledni 3 roky pred zahajenim zadavaciho fizeni vCetné uvedeni ceny
a doby jejich poskytnuti a identifikace objednatele,

seznam technikli nebo technickych utvard, které se budou podilet na plnéni
verejné zakazky, a to zejména téch, které zajistuji kontrolu kvality nebo
budou provadét stavebni prace, bez ohledu na to, zda jde o zaméstnance
dodavatele nebo osoby v jiném vztahu k dodavateli,

osvédceni o vzdélani a odborné kvalifikaci vztahujici se k poZadovanym
dodavkam, sluzbam nebo stavebnim pracem, a to jak ve vztahu k fyzickym
osobam, které mohou dodavky, sluzby nebo stavebni prace poskytovat, tak
ve vztahu k jejich vedoucim pracovniklim,

popis technického vybaveni, popis opatfeni dodavatele k zajisténi kvality
nebo popis zarizeni pro vyzkum,

prehled o rizeni dodavatelského retézce a systémy sledovani dodavatelského
Fetézce, které dodavatel miiZe uplatnit pti plnéni VZ,

provedeni kontroly technické kapacity zadavatelem nebo jeho jménem
prisluSnym urednim organem v zemi sidla dodavatele, a je-li to nutné, také
provedeni kontroly opatreni tykajicich se zabezpeceni jakosti a vyzkumu,
a to vSe za predpokladu, Ze sluzby, které maji byt poskytnuty, jsou slozité
nebo jsou pozadovany pro zcela zvlastni ucely,

opatreni v oblasti fizeni z hlediska ochrany Zivotniho prostredi, ktera bude

dodavatel schopen pouZit pti plnéni VZ,
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i) prehled priimérného ro¢niho poctu zaméstnancti dodavatele nebo poctu
vedoucich zaméstnancli dodavatele nebo osob v obdobném postaveni za
posledni 3 roky,

j) prehled nastrojii nebo pomiicek, provoznich nebo technickych zarizeni, které
bude mit dodavatel pfi plnéni verejné zakazky k dispozici,

k) wvzorky, popisy nebo fotografie vyrobkl ur¢enych k dodani, nebo

1) doklad prokazujici shodu pozadovaného vyrobku s poZadovanou technickou

normou nebo technickym dokumentem.

Ve zjednoduseném reZimu miZe pri vybéru dodavatele zadavatel v ramci Kkritérii
kvality zohlednit napriklad potreby zajisténi kvality, navaznosti, dostupnosti
a komplexnosti sluZzeb, inovativnosti FeSeni, pfinosu pro uzivatele nebo kritéria

udrzitelnosti socialnich sluZzeb dle § 129 odst. 8 zakona ¢. 134/2016 Sb.

Klicovou ulohu pro zdarnou realizaci stavebniho dila hraje vybér kvalitniho

dodavatele projektové dokumentace.

3.5.2 Vybér dodavatele projektové dokumentace

Vyznamnou soucasti dobfe pripraveného zadavaciho ftizeni je kvalitné
a odpovédné pripravena projektova dokumentace, za coZ odpovida zadavatel.
Asociace pro rozvoj infrastruktury (2014) ze zahranicnich zkuSenosti uvadi, Ze
»projektant zaddvaci dokumentace konsumuje v ramci projektového cyklu mnohem
mensi ndklady (uvddi se 3 % celkovych ndkladti) nez zhotovitel dila, ale jeho vliv na
uspéch projektu je nejvétsi.“ Proto se nedoporucuje na praci projektanta Setrit a je

efektivni, pokud je vybér projektanta zohlednén na zakladé vicero kritérii nez na

fvv s

Kvartalni analyza Ceského stavebnictvi (CEEC Research, Q2/2019, s. 22) uvadi
prizkum mezi fediteli projektovych spole¢nosti, ktefi hodnotili, jak pouZita kritéria
pii vybéru dodavatelli projektové dokumentace u VZ plisobi na vyslednou kvalitu
dila. Byla pouzita hodnotici §kdla -5 aZ 5, kde hodnota -5 nejvice ohroZuje kvalitu
stavby a hodnota 5 piisobi pozitivné na kvalitu stavby. Obrazek 3-7 znazoriuje

kritéria pti vybéru dodavatell projektové dokumentace, kterd plisobi na vyslednou

kvalitu dila.
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JAK POUZITA KRITERIA PRI VYBERU DODAVATELU
PROJEKTOVE DOKUMENTACE U VEREJNYCH ZAKAZEK
PUSOBI NA VYSLEDNOU KVALITU DIiLA?

Podrobné zadani Zohlednéni zkudenosti SoutéZeni pouze
od investora projekéniho tymu nacenu
94 % 96 % 96 %

100 % 85 %
Zkusena osoba ze strany Podminka dobrych referenci
investora, ktera zakazku fidi obdobnych projekta

@ ® Hodnoceni(5aZ-5) % firem

Obrdzek 3-7: Kritéria pri vybéru dodavatelii projektové dokumentace piisobici na
vyslednou kvalitu dila (zdroj: CEEC Research, Q2/2019)

Ve vysledném hodnoceni znazornéném na obrazku 3-7 jsou kritéria sefazena od
nejvySe hodnoceného kritéria piisobictho pozitivné na kvalitu stavby po nejnize
hodnocené kritérium ohrozujici kvalitu stavby:

e Podrobné zadani od investora.

e ZkuSena osoba ze strany investora, ktera zakazku ridi.

e Zohlednéni zkuSenosti projekéniho tymu.

e Podminka dobrych referenci obdobnych projekti.

e SoutéZeni pouze na cenu.

Vysledky prizkumu (CEEC Research, Q2/2019) ukazaly, Ze nejvétsi ohroZeni pro
tvorbu projektové dokumentace stavby predstavuje soutéZeni pouze na cenu (-4,1
bodu z minimdélnich -5 bodi). Naopak nejpozitivnéji plisobi podrobné zadani od
investora (3,7 z maximalnich 5 bodii) a také zkuSena osoba ze strany investora,

ktera zakazku ridi (3,5 bodu z maximalnich 5 bodi).
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3.5.3 Hodnoceni nabidek podle ekonomické vyhodnosti

Ekonomicka vyhodnost nabidek se hodnoti na zakladé nejvyhodnéjSiho poméru
nabidkové ceny a kvality ¢i nejvyhodnéjsiho poméru nakladi Zivotniho cyklu
a kvality. Zadavatel miize ekonomickou vyhodnost nabidek hodnotit také podle

vvvvvvvv

¢.134/2016 Sb. ,Zadavatel miiZe rovnéZ stanovit pevnou cenu a hodnotit pouze

7 o«
1

kvalitu nabizeného pinéni.“ (Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, 2016).

Tendence Kklast vétSi dliraz na vybér dodavateli na zakladé kvalitativnich
hodnoticich kritérii eliminuje negativni dopad mimoradné nizké nabidkové ceny na
kvalitu dodavek, a je zfejma i ze smérnice ¢. 2014/24/EU, ktera uvadi ,vsechny
vitézné nabidky by mély byt s konecnou platnosti vybrdny podle toho, co jednotlivy
verejny zadavatel povaZzuje za ekonomicky nejlepsi z nabizenych reseni.”, viz Metodika
pro hodnoceni nabidek podle ekonomické vyhodnosti pro stavebni prace a sluzby

(Statni fond dopravni infrastruktury, 2019).

Metodika obsahuje také kapitolu o schopnosti pracovat s riziky, kdy dodavatelé
mohou rizika sami identifikovat a navrhnout opatfeni k minimalizaci jejich vzniku
¢i negativniho dopadu. Je uvedeno doporuceni, aby u kazdého navrzeného ,rizika“
zadavatel rovnéZz zvazil, zda jej nezajistit néjakym hodnoticim kritériem. ,Hodnoceni
predem definovanych rizik (zejména technického charakteru) se totiZ velmi bliZi
hodnoceni optimalizace predmétu verejné zakdzky formou technickych vylepseni ci

pokrocilych reseni.” (Statni fond dopravni infrastruktury, 2019, s. 20)

Teply (2013) vyzdvihuje: ,Dil¢i kritéria pri zaddvdni verejnych zakdzek nesmi

omezovat rovny pristup k zakdzce a jejich primérenost musi byt odiivodnéna.”

3.54 Technicko-ekonomické podminky

Ministerstvo pro mistni rozvoj CR ustanovuje k provedeni § 92 odst. 1 zakona
¢. 134/2016 Sb., o zadavani verejnych zakazek provadéci vyhlasku ¢. 169/2016
Sb., o stanoveni rozsahu dokumentace VZ na stavebni prace a soupisu stavebnich
praci, dodavek a sluZeb s vykazem vymér, tzv. technicko-ekonomické podminky
zadavaci dokumentace pro VZ na stavebni prace. Vyhlaska ¢. 169/2016 Sb. v § 2
odst. 2 uvadi: ,Dokumentace pro zaddni stavebnich praci urcuje stavbu v technickych,

ekonomickych a architektonickych podrobnostech, které jednoznacné vymezuji
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predmét verejné zakdzky, jeho hmotové, materidlové, stavebné-technické,
technologické, dispozi¢ni a provozni vilastnosti, vzhled a jakost, a umoZiiuje vyhotovit
soupis stavebnich praci, doddvek a sluZeb (ddle jen ,soupis praci“) vietné vykazu

vymer.“
3.5.5 Kiritéria kvality

Pro hodnoceni ekonomické vyhodnosti nabidky podle kvality je zadavatel povinen
stanovit kritéria, ktera vyjadiuji kvalitativni, environmentalni nebo socialni
hlediska spojena s predmétem verejné zakazky dle § 116 zakona ¢. 134/2016 Sb.
Kritériem kvality pro hodnoceni ekonomické vyhodnosti nabidky mohou byt:

a) technicka urovern,

b) estetické nebo funk¢ni vlastnosti,

c) uzivatelska pristupnost,

d) socialni, environmentalni nebo inova¢ni aspekty,

e) organizace, kvalifikace nebo zkuSenost osob, které se maji pfimo podilet na

plnéni verejné zakazky v pripadé, Ze na uroven plnéni ma vyznamny dopad

kvalita téchto osob,

f) uroven servisnich sluzeb vcetné technické pomoci, nebo

g) podminky a lhiita dodani nebo dokonceni plnéni.

Princip hodnoceni ekonomické vyhodnosti nabidek umoZiiuje zadavatelim
sniZit tlak na nabidkovou cenu a dat dodavateltim prostor pro projeveni kvality. Pro
nékteré projekty, jejichZ soucasti je i projektovani, tzv. Design & Build, je uzite¢né
zvolit inovativni metodu zadavani zakazek a rizeni projektu Best Value Approach
(BVA). Metoda vychazi zpredpokladu, Ze predmétu zakazky nejlépe rozumi
dodavatel - expert, ktery zakazky daného typu dlouhodobé realizuje. Zakon
¢. 134/2016 Sb. upravuje kritérium ekonomické kvalifikace a jeho prokazani (§ 78)
a kritérium technické kvalifikace (§ 79), kdy zadavatel mlZe kritéria stanovit ,za
ucelem prokdzdni lidskych zdroji, technickych zdrojii nebo odbornych schopnosti

a zkuSenosti nezbytnych pro plnéni verejné zakdzky v odpovidajici kvalité.”

Kritéria kvality musi byt vymezena tak, aby podle nich nabidky mohly byt
porovnatelné a naplnéni kritérii ovéritelné. Kritériem kvality nesmi byt smluvni
podminky, jejichZ tucelem je utvrzeni povinnosti dodavatele, nebo platebni

podminky. Zadavatel mliZe rovnéZ stanovit pevnou cenu a hodnotit pouze kvalitu

39



nabizeného plnéni. Ma se za to, Ze kritéria kvality souviseji s predmétem verejné

zakazky, pokud se vztahuji k jakékoliv fazi Zivotniho cyklu predmétu VZ.

3.5.6 Obchodni podminky verejné zakazky na stavebni prace

Zadavaci dokumentaci verejnych zakazek na stavebni prace do roku 2016
stanovoval zakon ¢. 137 /2006 Sb., o vefejnych zakazkach a vyhlaska ¢. 231/2012,
které obsahovaly obchodni podminky, vcetné platebnich podminek, pripadné téz
objektivnich podminek, za nichZ je moZno prekrocit vysi nabidkové ceny. Od roku
2016 je v platnosti zakon ¢. 134/2016 Sb. o zadavani verejnych zakazek, ktery
zadavaci podminky ustanovuje dle § 36 odst. 3 zakona ¢. 134/2016 Sb. takto:
LZaddvaci podminky zadavatel stanovi a poskytne dodavateliim v podrobnostech
nezbytnych pro ucast dodavatele v zaddvacim rizeni. Zadavatel nesmi prendset

odpovédnost za sprdvnost a Uuplnost zaddvacich podminek na dodavatele.”

Za spravnost a uplnost zadavacich podminek odpovida zadavatel.

Vymezeni obchodnich podminek verejné zakazky na dodavky a verejné zakazky na
sluzby bylo v zadavaci dokumentaci do roku 2012 provadéno v souladu s tehdejSim
provadécim predpisem, jimZ byla Vyhlaska ¢. 231/2012 Sb., kterou se stanovovaly
obchodni podminky pro verejné zakazky na stavebni prace. Zadavatel/investor
musel uvést odivodnéni vymezeni obchodni podminky, pokud Zadal jiné podminky
v nasledujicich pripadech, které stanovovaly:

e pozadavek na pojisténi odpovédnosti za Skodu zplisobenou dodavatelem
tretim osobam ve vySi presahujici dvojnasobek predpokladané hodnoty
verejné zakazky;

e pozadavek bankovni zaruky vyssi nezje 5 % ceny veiejné zakazky;

e pozadavek zaruc¢ni lThiity delsi neZ 24 mésict;

Uvddéné odiivodnéni: Zdrucni lhiita byla poZadovdna v délce 60 mésicti (5 let).
PoZadavky byly stanoveny na zdkladé obvyklych podminek na trhu a s ohledem
na poZadavek na Zivotnost dila. Zadavatel musi zajistit udrZitelnost projektu
z diivodu financovdni projektu z EU fondil. Bylo by nepripustné, kdyby
podporeny predmét VZ nebyl v plné funkénim stavu po celou dobu udrZitelnosti
poZadované predpisy EU a poskytovatelem dotace.

e smluvni pokutu za prodleni dodavatele s dodavkou dila vyssi nez 0,2 %

z predpokladané hodnoty verejné zakazky za kazdy den prodleni;

40



Uvddéné odilvodnéni: Zadavatel mohl navysit napr. z diivodu, Ze prodlouZeni
terminu realizace by mohlo ohrozit ¢erpdni dotace.
e smluvni pokutu za prodleni zadavatele s uhradou faktur ve vysi 0,05 %

z dluzné Castky za kazdy den prodleni.

S platnosti nového obcanského zakoniku od roku 2012, jsou obchodni podminky
vymezeny v § 1751 a% § 1753 zakona & 89/2012 Sb. takto: , Cdst obsahu smlouvy Ize
urcit odkazem na obchodni podminky, které navrhovatel pripoji k nabidce nebo které
jsou strandm zndmy. Odchylnd ujedndni ve smlouvé maji pred znénim obchodnich

podminek prednost.”

Obchodni podminky VZ na stavebni prace dle zvyklosti vymezuji:
a) dobu predani a prevzeti staveniSté,
b) dobu zahajeni stavebnich praci,
c) lhiitu pro dokoncéeni stavebnich praci,
d) lhiitu pro predani a prevzeti dila,

e) pocatek béhu zarucni lhity.

Obchodni podminky:
e obsahuji ujednani o predani a prevzeti prislu§né dokumentace,
e stanovi zplsob piredani a prevzeti dila,
e stanovi dal$i podminky, priCemZ se nesmi od podstatnych naleZitosti
ameznich hodnot bezdlivodné odchylit. Pokud se vefrejny zadavatel
v zadavacich podminkach odchyli od meznich hodnot obchodnich podminek,

odlivodni stanovenou hodnotu s ohledem na své potreby.

V roce 2007 byly vydany VSeobecné obchodni podminky pro zhotoveni stavby
(dale VOP), které ustanovila S.I.A. CR - Rada vystavby ve spolupraci s Ministerstvem
primyslu a obchodu, Ministerstvem pro mistni rozvoj a Hospodai'skou komorou CR.
S ohledem na feSenou problematiku forem jisténi stavebniho dila jsou pro ucely této
prace vynaty doporucené standardy z téchto ¢asti VOP:

CAST VIII. PLATEBNI PODMINKY (¢ldnek 3)

Zadrzné

1) Objednatel hradi mési¢ni faktury vystavené zhotovitelem aZ do dosaZeni

90 % celkové ceny dila bez DPH a DPH v platné vysi.
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2) Castka rovnajici se 10 % z ceny dila slouZici jako zadrZné, bude uhrazena
objednatelem zhotoviteli v samostatnych platbach podle niZe uvedenych
podminek.

3) Castka rovnajici se 50 % z celkové hodnoty zadrZného, bude uhrazena
objednatelem zhotoviteli bez zbyte¢ného odkladu po uspéSném protokolarnim
predani a prevzeti dila.

4) Pokud objednatel prevezme dilo, na némz se vyskytuji vady ¢i nedodélky,
bude tato ¢ast zadrzného uhrazena az po jejich odstranéni.

5) Castka rovnajici se zbyvajicim 50 % z celkové hodnoty zadrZného, slouZici
jako zaruka za tradné plnéni zarucnich podminek, bude hrazena postupné
vrocnich splatkach. Objednatel bez zbyte¢ného odkladu po uplynuti kazdého
jednoho roku zaru¢ni lhiity uhradi zhotoviteli ¢ast zadrzného, kterd odpovida
podilu celkového zadrzného na jeden rok sjednané zaruc¢ni lhiity.

CAST X. POJISTENI ZHOTOVITELE A DILA (¢ldnky 1 aZ 5)

1. Pojisténi zhotovitele - odpovédnost za Skodu zpiisobenou ti‘etim osobam

2. PojiSténi zhotovitele — zdkonné pojisténi zaméstnancti

3. PojiSténi podzhotovitell (povinnost sjednani obou vySe uvedenych pojiSténi
zhotovitell se v plné mite vztahuje také na podzhotovitele)

4. Pojisténi dila - stavebné montazni pojiSténi

5. Povinnosti smluvnich stran pfi vzniku pojistné udalosti

CAST XI. BANKOVNI ZARUKY

1. Bankovni zaruka za radné provedeni dila

2. Bankovni zaruka za radné dokonceni dila

3. Bankovni zaruka za fadné plnéni zarucnich podminek

CAST XXII. SMLUVNI POKUTY (¢ldnky 1 aZ 5) jsou uvedeny v tabulce 3-2.

Tabulka 3-2: Smluvni pokuty ve VSeobecnych obchodnich podminkdch
(zpracovdno dle S.LA. - Ceské stavebni standardy, 2007)

Druh smluvni pokuty VySe smluvni pokuty

Smluvni pokuta za prodleni

0,1 % z dluZné cast kazdy d dleni
s uhradou penéZzitého plnéni %z dluzné tastky za kazdy den prodlent

Smluvni pokuta za neplnéni 0,1 % z ceny dila za kazdy i zapocaty den
terminu dokonceni dila prodleni; nesmi pfesahnout 10 % ceny dila
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Druh smluvni pokuty VySe smluvni pokuty
Smluvni pokuta za neodstranéni

1.000 K¢ za kazdy nedodélek ¢i vadu, u nichz

vad a nedodglkli ze zdpisu je v prodleni, a za kazdy den prodleni

o predani a prevzeti

Smluvni pokuta za nevyklizeni

5.000 K¢ za kazdy i Caty d dleni
staveni$té ¢ za Kazdy 1zapocaty den prodleni

1.000 K¢ za kazdou reklamovanou vadu, u niz
je v prodleni, a za kazdy den prodleni; jedna-
li se o vaduy, ktera brani fadnému uzivani dila,
pfipadné hrozi nebezpeci Skody velkého
rozsahu - havarie, sjednavaji obé smluvni
strany smluvni pokuty ve dvojnasobné vysi.

Smluvni pokuta za neodstranéni
reklamovanych vad v zaru¢ni
lhtité

3.5.7 Rozpoctovarezerva

V obdobi do platnosti novely zakona ¢. 134/2016 Sb. byla rozpoctova rezerva Casto
vyuzivana v rozporu se zakonem na vyhrazené zmény zavazku a viceprace spojené
s dodavkou stavebniho dila. S platnosti nového zakona ¢. 134/2016 Sb. byla zruSena
Vyhlaska ¢. 231/2012 Sb,, kterou se stanovovaly obchodni podminky pro verejné
zakazky na stavebni prace. Nové si zadavatel mliZe v zadavaci dokumentaci vyhradit
moznost pouZiti jednaciho rizeni bez uverejnéni pro poskytnuti novych sluzeb
nebo novych stavebnich praci vybranym dodavatelem za predpokladu podle § 100
odst. 3 zakona ¢. 134/2016 Sb. v pripadech, kdy:
e podminky pro nové sluzby nebo nové stavebni prace odpovidaji podminkam
pro pouziti jednaciho fizeni bez uverejnéni podle § 66,
e predpokladana hodnota novych sluzeb nebo novych stavebnich praci
neprevySuje 30 % predpokladané hodnoty verejné zakazky
e a v zadavaci dokumentaci uvede predpokladanou dobu a rozsah poskytnuti

novych sluzeb nebo novych stavebnich praci.

3.5.8 Vnitfni kontrola zadavacich rizeni u verejnych zadavateli

V jednotlivych fazich verejné zakazky Ministerstvo vnitra (2018, s. 37-38) vefejnym
zadavateliim, konkrétné zastupitelim obci, doporucuje, aby byla nastavena vnitini
kontrola u zadavatell uz v poc¢atec¢ni fazi zadavaciho procesu. Zadavatelé by se méli

zamérit na nasledujici dlileZité aspekty zadavacich rizeni:

1. Nezbytnost poZadovaného plnéni (poptavani neucelného predmétu verejné

zakazky nejen Ze nenapliiuje zasadu 3E, ale miize vytvaret korupcni
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prostredi za predpokladu, Ze plnéni predmétu zakazky, které nikdo
nepotiebuje, nebude také nikdo kontrolovat).

2. MoZnost realizace predmétu zakazKky prostrednictvim vnitinich zdrojt
(pripadné prostrednictvim jiZ uzavienych smluv), tzn. plné vyuZzit interni
lidské zdroje ¢i moZnosti vyplyvajici zdosud uzavienych smluv
a nezajiStovat plnéni novou verejnou zakazkou.

3. Zadavaci podminky vyhovujici konkrétnimu dodavateli vylucuji soutéz
jakoZto zakladni princip zadavani vetrejnych zakazek (dodavatel pak nenabizi
vyhodnéjSi podminky, které by nabidl v pripadé, kdy by musel porazit
konkurenci).

4. Stanoveni hodnoticich kritérii a dat si pozor na neurcitost subjektivniho
hodnoceni (neni zfejmé, co bude hodnoceno 1épe). Dodavatelé nevédi, jak
koncipovat nabidku, aby byla hodnocena co nejlépe, a zadavatel (¢lenové
komise) pak ma problém prti odiivodiiovani svého rozhodnuti o vybéru
dodavatele.

5. Dostate¢ny c¢as pro podani nabidky (nevyuZivat pouze minimdalni lhity
stanovené pravnimi predpisy, které odradi mozné dodavatele od podani
nabidky, nebo je priméje podat namitky proti zadavaci dokumentaci s tim, Ze
lhlita pro podani nabidek je nepifimérené kratka).

6. Pecliva priprava, spravna volba druhu zadavaciho fizeni dle potreb
zadavatele a presné vymezeni:

a. predmétu arozsahu verejné zakazky
b. dodacich terminti

c. kvalifikace

d. kritérii hodnocenti atp.

Kvalita zadavaci dokumentace sniZuje potfebu zmén uzavirené smlouvy.

7. Kontrola samotné realizace plnéni (vyZadovat Casti plnéni smlouvy, ¢i
uplatnit smluvnich sankce, aby nedochazelo ke zvyhodiiovani vybraného

dodavatele, ktery realizuje plnéni vyplyvajici z verejné zakazky).

Pavel (2013) zminiuje tzv. postkontraktac¢ni chovani, kdy se vysledna efektivnost
realizace verejné zakazky projevuje aZ po jejim ukonceni, nebot béhem realizace

miiZe dochazet k riiznym zménam, vesmés v podobé smluvnich dodatkil. Zpétna
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vazba z realizace verejné zakazky je dobrym zakladem pro pripravu nového

verejného projektu.

3.6 Verejné vystavbové projekty vceském a mezinarodnim
méritku
Kvalitni fizeni verejného vystavbového projektu zacina kvalitni pripravou
a planovanim na strané objednatele. Pravé diiraz na planovani projektti je mnohdy
opomijeno a nedostateCna priprava projektu ma casto za nasledek fadu
problematickych okolnosti, at uz prekrocenim nakladi nebo nedodrzenim termint,
pripadné i nedokontenim a netuspéchem projektu. Dobfe fizeny projekt napliuje
cile projektu dle trojimperativu tzn. v planovaném case, za predpokladanych

nakladi a v odpovidajici kvalité.

KVALITA

CAS (TERMINY) NAKLADY

Obrdzek 3-8: Trojimperativ projektu

Za UCelem zajiSténi hospodarného nakladani s majetkem statu jsou stanovena
pravidla pro zadavani verejnych zakazek, ktera reflektuji moderni trendy zadavani
v Evropské unii a slad'uji poZadavky na dlislednou transparentnost zadavacich

rizeni s cilem zamezit korupci (Ministerstvo spravedlnosti, 2018).

3.6.1 Zasady zadavani verejnych zakazek na uzemi Ceské republiky

Je nutné se zamérit na spravné zachazeni s verejnymi prostredky tak, aby zadavatel
pii postupu podle zdkona o zadavani vefejnych zakazek dodrZoval zasady
transparentnosti a primérenosti. Ve vztahu k dodavatelim musi dodrZovat
zasadu rovného zachazeni a zakazu diskriminace (§ 6 zdkona ¢. 134/2016 Sb.).
Proto napf. Ministerstvo pro mistni rozvoj CR vypracovalo Metodiku zadavan{
vefejnych zakazek (2014) a Ministerstvo vnitra CR pripravilo vzdélavaci program

Verejné zakazky pro zastupitele obci (2018). Vneposledni radé by mél byt
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Ministerstvem pro mistni rozvoj CR predloZen i vécny zamér nového stavebniho
zakona, ktery by prinesl kromé zjednoduS$eni a zkraceni pripravy staveb rovnéz
nastaveni transparentnéjSich pravidel izemniho a stavebniho fizeni (Ministerstvo

spravedInosti CR, 2018).

Napriklad v metodickém materialu Verejné zakdzky pro zastupitele obci od
Ministerstva vnitra (2018) je uvedeno, Ze zasada transparentnosti zajiStuje
prihlednost rozhodovacich procesti. Dostupnost informaci o verejné zakazce
oslabuje korup¢ni vazby a umoziuje vnéjsi kontrolu zadavaciho procesu i samotné
realizace. Nikdo neni zvyhodiiovan tim, Ze ma vice informaci neZ ostatni. Zakladem
je srozumitelnost zadavaci dokumentace. Dale Ministerstvo vnitra (2018, s. 36)
podotyka, Ze ,,0sobni odpovédnost je diileZitym faktorem v priibéhu zaddvdni verejné
zakdzky. IdedInim stavem je mit presné, jasné a srozumitelné vydefinovdno, kdo za co
odpovidd a o ¢em také rozhoduje. Odpovédnost by neméla byt tristéna mezi vétsi pocet

lidi kolektivnim rozhodovdnim.“

Verejna zakazka musi byt zadana za cenu v misté a ¢ase plnéni obvyklou. Zadavatel

je povinen dodrzovat princip 3E (effectiveness, economy, efficiency):

1. Efektivnost - maximalizace ptinosii, kterych lze vynaloZenim vefejnych
prostiredkii dosdhnout.

2. Hospodarnost - minimalizace nakladli nutnych k dosaZeni poZadovanych
vysledki a pti dodrZeni kvality.

3. Utelnost - naplnéni cilii zadavatele, kviili kterym je dana vefejna zakazka

zadavana.

Od Fjna roku 2016 jsou v Ceské republice ustanovena pravidla pro hodnocenf
nabidek dle § 115 zakona ¢ 134/2016 Sb., kdy zadavatel musi v zadavaci
dokumentaci stanovit pravidla, ktera zahrnuji kritéria hodnoceni, metodu
vyhodnoceni nabidek v jednotlivych kritériich a vahu nebo jiny matematicky vztah
mezi kritérii. § 114 zakona ¢. 134/2016 Sb. stanovuje, Ze nabidky budou hodnoceny
podle jejich ekonomické vyhodnosti - podrobnéji je rozvedeno v Metodice pro
hodnoceni nabidek dle ekonomické vyhodnosti dle zakona ¢.134/2016 Sb.
(Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, 2016).
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3.6.2 Mezinarodni dokumenty pro investi¢ni vystavbové projekty

Potencial stavebni produkce smérem do zahrani¢i potvrzuje Kvartalni analyza
Ceského stavebnictvi (CEEC Research, Q4/2019), ktera uvadi: ,Témér tretina
spolecnosti (30 %) realizuje své zakdzky nejen v CR, ale také v zahraniéi. Dalsich 10 %
spolecnosti pldnuje prejit i na zahrani¢ni trh. V rdmci zahrani¢i stavi nejvice
spolecnosti na Slovensku (80 %), ddle v Polsku (29 %) a Némecku (22 %). 5 %
spole¢nosti md zakdzky i v Asii, stejné procento v Africe. Na americkém kontinentu
nerealizuje zakdzku ani jedna z dotdzanych stavebnich spolecnosti.”
Konkurenceschopnost sektoru stavebnictvi v mezinarodnim méritku vyZaduje, aby
byly dodrZeny principy udrzitelného podnikani, tzn. predevSim zajiSténa kvalita
realizovanych staveb. Ve vyspélych zemich EU (Rakousko, Némecko, Dansko,
Francie, Itdlie, Nizozemi atd.) se ve stavebnim sektoru pouZivaji vzorové
standardizované smlouvy, coZ je pro vSechny ucastniky vystavbového procesu
vyhodné. Smluvni standard urcuje strukturu a obsah smlouvy, upravuje pojmy
a nazvoslovi a zajiStuje zakladni pravidla plnéni smluvniho vztahu. PouZivané jsou
napriklad standardy smluvnich podminek pro vystavbu pozemnich a inZenyrskych
staveb YSE 1998 ve Finsku, AB 04 ve Svédsku, NEC a JCT ve Velké Britanii,
mezinarodni vzory FIDIC, AIA, DBIA v USA.

ReZimu FIDIC v soucasnosti podléha vice neZ polovina veSkeré svétové vystavby
a mnoho svétovych bank a investorii podminiuje svoje financovani na velkych
stavebnich projektech pravé pouzitim podminek FIDIC. ZkuSenosti s vyuzitim FIDIC
u velkych stavebnich projektl jsou ziskdny predevSim v oblasti dopravni

infrastruktury, a to jak v CR, tak ve Velké Britanii, Polsku, Rumunsku aj.

Mezinarodni prizkum pouZivanych forem jisténi — zaddrzného, sank¢nich ujednani

a bankovnich zaruk v riznych zemich popisuje kapitola 4.3 této prace.

V nasledujicich odstavcich jsou zminény vybrané smluvni podminky a predpisy,
které nejcastéji ovliviiuji zahrani¢ni stavebni zakazky ceskych dodavatelli a také
mohou do budoucna pomoci utvaret standardizované smluvni podminky pro

stavebni zakazky zadavané na uizemi CR.
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3.6.2.1 Dokumenty FIDIC

Vzorové smluvni podminky Mezindrodni federace konzulta¢nich inZenyrt FIDIC
mohou slouZit jako nastroj pro Uc¢inné fizeni stavebnich zakazek z diivodu jejich
flexibility a univerzalniho pouziti prakticky pro vSechny druhy stavebnich praci
a technologie, a to nezavisle na rozsahu praci, zplisobu dodavek stavebnich praci
(generalni dodavatel, smlouvy na subdodavky stavebnich praci aj.) a podilu

mistnich specifik (FIDIC.INFO, 2009).

Podminky FIDIC ve stavebnictvi reaguji na vyvoj v oblasti stavebnictvi a projektii ve

svété vydanim dalSich verzi podminek, které predstavuji:

e Piivodni podminky, ozn. jako Cervena kniha (The Red Book, 1999), které
vychézely z podminek Britského svazu inZenyrt.

e Pro dodavky zarizeni velkého rozsahu, komplexni projekty nebo dodavky
investi¢nich celkdl jsou uZivany podminky Zluté knihy (The Yellow Book,
1999).

e Stribrna kniha (The Silver Book) zohlediiuje podminky vystavby ve vefejném

sektoru pro vladni organizace, ale je rovnéZ pouzitelna pro privatni sektor.

Soubory vzorovych smluvnich podminek jsou rozliSeny podle specifik projektt

(Klee, 2011, s. 9-10), (Klee, 2018, s. 522-524) a Dufek et al. (2018, s. 27-28):

A) Conditions of Contract for Construction (zkratka CONS, The New Red Book,
Second edition, 2017) zahrnuji vzorové ,Obchodni podminky stavebnich
zakazek a praci, jejichZ projektovou dokumentaci zajiStuje objednatel”. Verejny
sektor v CR pouZiva formu Design - Bid - Build, ,naprojektuj - nabidni - postav*.

B) Conditions of Contract for Plant and Design-Build (zkratka P&DB, The New
Yellow Book, Second edition, 2017) jsou podminkami, u kterych rizika spojena
s projektovou dokumentaci ponese vét$i mérou zhotovitel. Jedna se o smluvni
podminky ,naprojektuj a postav*.

C) Conditions of Contract for EPC/Turnkey Projects (zkratka EPC, Silver Book)
jsou typické pro projekty Design-Build a jsou doporuteny pro dodavky
investi¢nich celkd, kdy se poZaduje vétsi spolehlivost pti zajisténi celkové ceny
a termind.

D) Short Form of Contract (Green Book, 2009), zkracena verze smlouvy, jez se

miiZe pouZit pro mensi vystavbové projekty.
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E) Conditions of Contract for design, build and operate (zkratka DBO, Gold Book,
2008) jsou podminkami ,naprojektuj, postav a provozuj“. Dodavatel pak
odpovida také za zajiStovani provozu, za coZ ziskava pausalni odménu, a je tedy

motivovan k maximalni efektivité projektu z pohledu nakladi Zivotniho cyklu.

3.6.2.2 Némecké predpisy VOB

Némecké predpisy VOB (Verdingungsordnung - Predpis pro zadavani stavebnich
zakazek) byly poprvé vydany v roce 1926. Zadavaci rad VOB-A je prizplisoben EU.
Zadavaci rad VOB-B (vSeobecné smluvni podminky) pouZivaji zahrani¢ni investori
ve smlouvach s dodavateli z Ceské republiky a je méFitkem pro dobré stavebni
smlouvy. Dokument byl revidovan v dlisledku zmén ve smérnicich EU o koordinaci
postupil pti zadavani verejnych zakazek, dodavek a stavebnich praci. Zadavaci rad
VOB-C obsahuje vzorové specifikace - vSeobecné technické smluvni podminky pro

stavebni vykony a predpisy DIN (Beuth Verlag GmbH, 2019).

Zakladni smluvni ustanoveni a vSeobecné smluvni podminky VOB A/B a jejich
dopad v nabidkové kalkulaci dodavatele, doporuceni pro mezinarodni projekty

s delsi dobou vystavby a sloZzitéjsi investorské celky uvadi Oleriny (2002, s. 19-21).

3.6.2.3 Vzory NEC pouZzivané ve Velké Britdnii

Smlouva NEC (New Engineering Contract) byla utvarena v 80. letech 20. stoleti.
Smlouva je pripravena inZenyry a soustredi se predevSim na podporu projektového
rizeni, kdy je klicovym nastrojem c¢asovy plan projektu. V sou¢asné dobé vzor
pouZivaji verejni objednatelé ve Velké Britanii u vétSiny velkych projektd. Vzori
NEC existuje nékolik variant a nejtastéji se pouZziva varianta s tzv. cilovou cenou,
ktera je typicka tim, Ze objednatel a zhotovitel se déli o uSetfené penize pod uroveri

dohodnuté ceny, stejné jako o ztratu, tj. cenové navyseni vii¢i dohodnuté cilové cené.

3.6.2.4 Americké predpisy AIA

Dokumenty A.LLA. pouZivané od roku 1913 jsou iniciovany American Institute of
Architects, http://www.aia.org, které zahrnuji A201 - General Conditions of the
Contract for Construction. Také lze vyuZit doporuceni pro smluvni dokumenty ASCE

(American Society of Civil Engineers).
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4 VYZKUMNA CAST - METODOLOGIE A VYSLEDKY RESENi

Pro splnéni cildi prace a k zodpovézeni vyzkumnych otazek jsou zvoleny nasledujici

védecké metody, pristupy a postup reSent:

e literarni reSerSe a popis sou¢asného stavu zkoumané problematiky,

e kvantitativni vyzkum ve formé metody porovnani (benchmark case study),
jeZ obsahuje podrobnou analyzu dokumentii a porovnavaci studie rtiznych
forem jiSténi pouZivanych ve smlouvach o dilo u vybranych vefejnych
zakazek na stavebni prace,

e kvalitativni vyzkum - dotaznikové Setfeni a rizené rozhovory se zastupci
investor® ohledné redlného pouZiti jisticich instrumentt ve smlouvach o dilo
na stavebni prace z pohledu verejnych investord,

e mezinarodni prizkum pouzZivanych forem jisténi ve vystavbovych

projektech.

Nasledujici schéma 4-1 shrnuje metodologii pouZitou ve vyzkumné ¢asti prace.

1. Literarni reSerSe a popis
soucasného stavu zkoumané
problematiky.

2. Kvantitativni vyzkum metodou
porovnani (benchmark case study)
v oborech:

- Skolni budovy,

- domovy pro seniory,

Metodologie
& - Cisticky odpadnich vod.

vyzkumu

3. Kvalitativni vyzkum:
— dotaznikové Setieni,
- izené rozhovory se zastupci investord.

4. Mezinarodni prizkum
pouzivanych forem jiSténi
ve vystavbovych projektech.

N

Schéma 4-1: Metodologie vyzkumu a postup reseni




Na zakladé teoretickych vychodisek prace, literarni reSerSe zkoumané problematiky

v oblastech managementu rizik, Zivotniho cyklu projektu, rizeni rizik ve smlouvach

o dilo, forem jiSténi obchodniho rizika a zadavaci dokumentace vybérovych rizeni

na stavebni prace byl realizovan dal$i vyzkum.

V nasledujicich podkapitolach je popsan postup reSeni vyzkumu s cilem popsat

efektivni formy jisténi stavebnich zakazek pomoci jisticich instrumenti a jejich

parametrl z pohledu vefejného investora.

4.1 Kvantitativni vyzkum - porovnavaci studie

Cilem kvantitativniho vyzkumu je provedeni porovnavaci studie (benchmark case

study) za ucelem:

41.1

detailné analyzovat souCasny stav s ohledem na pouZzivané jistici
instrumenty ve smlouvach o dilo (dale jen SoD) na vefrejné zakazky na
stavebni prace (dale jen VZ),

popsat pouZzivana opatreni k jiSténi obchodniho rizika stavebniho dila,
zjistit Cetnost vyskytu jednotlivych zajiStovacich prostredkii a jejich
parametrd,

ovérit pouZiti jednotlivych instrumenti z pohledu uc¢innosti dané formy
jisSténi pro dodrZeni smluvniho zavazku stavebniho dila a naplnéni cilt
projektu - ekonomické vyhodnosti verejného investicniho zaméru.
poukazat na dopady, které mohou nevhodné stanovené pozadavky na plnéni

smlouvy vefejnému zadavateli zpiisobit.

Metodika zpracovani kvantitativniho vyzkumu

V ramci kvantitativniho vyzkumu byla na vyzkumném souboru navrZena

porovnavaci studie. V postupnych krocich byly zpracovany dil¢i ¢asti vyzkumu:

1.
2.

Sestaveni souboru dat: vybér VZ na verejnych profilech zadavatelt.

Ovéreni uplnosti zadavaci dokumentace a vybér vhodnych smluv i s jejich
dodatky a sestaveni databaze SoD a jejich atributd.

Sbér a popis dostupnych jisticich instrumentli a tvorba navrhu portfolia

riznych forem jiSténi a sank¢nich ujednani.
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4. Podrobna obsahova analyza vstupni databaze a naplnéni portfolia
vybranymi formami ji$téni s jejich parametry.

5. Vysledna porovnavaci studie riznych forem jisténi a jejich parametr.

Sbér a popis .
Vibe dostupnych Podrobn:,;\
ybér SR obsahova
090 vhodnych jisticich analyza ( svact )
°°OO oo 4 instrumentt yza Porovnavaci
smluv atvorba vstupni studie
a sestaveni < databaze Sznvch
oO databaze navrhu a naplnéni A
09 Oo SoD a feii portfolia phe forem jisténi
o) oDa ]6]1°Ch riiznych portfoya_ ajejich
\}/’efe;jn}?cﬁa jisténi ]
profilech
zadavatelli

Schéma 4-2: Metodika a postup reseni kvantitativniho vyzkumu

Analyza soucasného stavu byla provedena na pripadovych studiich vybrané
kategorie stavebnich praci pozemniho stavitelstvi - provadéni vystavby
a rekonstrukci verejnych budov, u kterych za financovani odpovida verejny
investor. Vramci vyzkumu byla provedena podrobna obsahova analyza finalné
sjednanych smluvnich dokumentt, tj. vefejné dostupnych listin a souvisejicich

informaci, pfi uzavieni vybérového rizeni na dodavatele.

Byla vytvorena strukturovana databaze vybranych vstupnich poloZek sesbiranych
ze smluv o dilo a jejich dodatkli uvetrejnénych na portédlech pro zadavani verejnych
zakazek v letech 2011-2018. Provedena vstupni analyza dat umoZnila zjistit, jaka
sank¢ni ujednani a jistici instrumenty se vyskytuji ve smlouvach o dilo a v jakych
parametrech. Byl také zkouman vztah mezi predpokladanou hodnotou verejnych

zakazek na stavebni prace a jejich skute¢né uhrazenou cenou.

4.1.2 Zdrojdat

Pro analyzu dat je sestaven vyzkumny soubor verejnych zakazek a souvisejicich
udajii a dokumentli dostupnych na verejnych profilech zadavatelii. Technika sbéru
vstupnich podkladii vychazela z predpokladu snadné dostupnosti udajii, nebot dle
§ 219 zakona ¢. 134 /2016 Sb. maji vefejni zadavatelé povinnost uverejnit uzavienou

smlouvu o dilo v¢. v§ech zmén a dodatki na svych verejnych profilech.
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Pro sestaveni vstupni databaze VZ byla vyuZita moZnost vyhledavani zaznamu
v elektronickém Véstniku verejnych zakazek, jeZ spravuje Ministerstvo pro mistni
rozvoj, a zadavatelé do néj umistuji dokumenty v priibéhu celého procesu zadavani
VZ. Zakladnim krokem bylo vytvoreni seznamu vefiejnych adres profili zadavateli
u vybranych zakazek a nasleduje vyhledani uverejnénych smluv o dilo k témto
zakazkam. Vzhledem kvelkému objemu dat bylo pristoupeno koborovému

vymezeni vybranych verejnych zakazek pro ucely vyzkumu.

4.1.3 Klasifikace predmétu verejné zakazky

Zadavatel je povinen pri vymezeni predmétu VZ v oznameni ¢i vyzvé o zahajeni
zadavactho rizeni pouzit klasifikaci zboZi, sluZeb a stavebnich praci podle referencni
klasifikace platné pro VZ na zakladé Narizeni Komise (ES) ¢. 213/2008 ze dne
28.11.2007, kterym se méni narizeni Evropského parlamentu a Rady (ES)
¢.2195/2002 o spoletném slovniku pro veiejné zakazky (CPV) a smérnice
Evropského parlamentu a Rady 2004/17/ES a 2004/18/ES o postupech pri

zadavani zakazek, pokud jde o prezkum CPV. Pfredmét lze vymezit i vice kédy.2

Oborové vymezené zakazky byly vyfiltrovany z Véstniku VZ prostiednictvim CPV
kédi, podle nichZ zadavatel musi ze zdkona vymezit predmét VZ a zakazku oborové
zatridit.

4.14 Sestavenisouboru dat

V priibéhu zpracovani disertacni prace byly definovany dva vyzkumné vzorky -
pripadové studie, které Setrily:

1) projekty na stavebni prace souvisejici se stavebnimi upravami Skolnich
budov a matefskych §kol v obdobi 2011-2016,
2) projekty na stavebni prace souvisejici s vystavbou domovil pro seniory

v letech 2013-2018.

2 Pro snazsi vyhledavani lze pouzit nastroje na www.isvz.cz/isvz/, sekce Klasifikace a Ciselniky.
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Uvedené typy projektii byly vybrany z nasledujicich divodi:

Investory byly vefejnopravni instituce ze viech krajii Ceské republiky.
Jednalo se o oborové jednotné VZ u kazdého vyzkumného vzorku.

Zakazky byly vyznamné z pohledu veiejného zajmu a diileZitosti zajiSténi se
proti rizikiim (v pripadé stavebnich uprav Skolnich budov zejména
z Casového a finan¢niho hlediska plnéni zakazek, tzn. realizace praci
predevSim v obdobi §kolnich prazdnin).

Zakazky byly vysi své predpokladané hodnoty vyznamné z pohledu zajisténi
se vU¢i rizikim a nenadadlym vicepracim, které mohly ohrozit dodrZeni
rozpoctu schvaleného investorem (krajem/obci).

Jednalo se o spolecensky dileZité zakazky hrazené z verejnych prostredki
krajli/obci se zajiSténim vysledného stavebniho dila s ohledem na

udrzitelnost.

Vyzkumny soubor byl tvoren celkovym poctem 66 smluv o dilo. Vysledny filtr

podminéného vybéru zahrnoval dva vyzkumné vzorky, jezZ vymezovaly nasledujici

parametry.

1. vyzkumny vzorek: skolni budovy

V prvni fazi pro sestaveni databaze vstupnich hodnot, tj. dostupnych forem ji$téni,

byl vyzkumny vzorek tvoren smlouvami o dilo uzavienych prispévkovymi

organizacemi v plisobnosti Jihomoravského kraje. Do vyzkumného Setieni byly

zahrnuty udaje z celkem 35 smluv o dilo.

Zdroj dat: https: //zakazky.krajbezkorupce.cz
Obor Cinnosti (CPV kddy):

45214100-1 Stavebni tpravy budov materskych skol
45214200-2 Stavebni tpravy skolnich budov

Vyhledavani (klicova slova): "energetické

zatepleni”

Druh zakazky: Stavebni prace
Zverejnéni: 2011-2016

Celkovy objem smluvnich ¢astek: 277 mil. K¢

Primérna cena bez DPH: 7,5 mil. K¢
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2. vyzkumny vzorek: domovy pro seniory
V druhé fazi byl vyzkumny vzorek sestaven ze sjednanych smluv o dilo ze vSech

kraji CR. Vyzkumné $etfeni zahrnovalo celkem 31 smluv o dilo.

Zdroj dat: https://www.vhodne-uverejneni.cz
Obor Cinnosti (CPV kddy):
45000000-7 Stavebni prdce

45200000-9 Prdce pro kompletni nebo cdstecnou vystavbu inZenyrské stavitelstvi
Vyhledavani (klicové slovo): "senior”

Druh zakazky: Stavebni prace

Zverejnéni: 2013-2018

Celkovy objem smluvnich ¢astek: 405 mil. K¢

Primérna cena bez DPH: 13 mil. K¢

Vytvoreny seznam smluv o dilo byl podrobné zkouman a obsahové zpracovan po

jednotlivych smluvnich dokumentech.

4.1.5 Tvorba databaze dostupnych forem jiSténi ve smlouvach o dilo

Za ucelem systematického zpracovani zkoumanych dat byla vytvorena polozkova
struktura vybranych atributii smluv o dilo pro vstupni databazi vyzkumného
souboru (viz tabulka 4-1). Pfi tvorbé databaze dostupnych forem jisténi byly
vyuzity formy jiSténi dle navrhu standardi vSeobecnych obchodnich podminek
podle S.IA. CR (2007), viz podkapitola 3.5.6, a definované formy jisténi dle literarni
reSerSe zkoumané problematiky. Byly také zahrnuty dostupné formy jiSténi a jejich
popis vyskytujici se v realnych SoD v praxi.

Ze vstupnich hodnot byla vytvorena finadlni databdze vybranych atributli SoD

a pouzivanych forem jiSténi ve zkoumaném souboru, ktera obsahovala celkem 28

poloZek a jejich parametrli v textovém i ¢iselném formatu (viz tabulka 4-1).
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Tabulka 4-1: PoloZkova struktura databdze vybranych atributii VZ a smluv o dilo
(vlastni zpracovdni)

¢ Nazev polozky Poznamka k poloZce
1 | Verejnd webova adresa VZ

2 | Nazev (druh VZ: Stavebni prace)

3 | Rok

4 | Druh rizeni

5 | ReZim verejné zakazky

6 | Predpokladana hodnota v K¢ bez DPH
7 | Smluvni cena v K¢ bez DPH

8 | Smluvni cena v K¢ s DPH

9 | Zhotovitel
10 | Pocet obdrZenych nabidek
11 | Rezervav K¢ bez DPH a s DPH
12 | Skute¢né uhrazena cena bez DPH
13 | Doba trvani smlouvy (od)
14 | Doba trvani smlouvy (do)
15 | Pocet kalendarnich dnti realizace

—_
(o))

Zaruka na stavebni prace

v mésicich

—_
N

Z4drzné/ pozastavka

angl. Retention

—_
o]

Bankovni zaruka za zadrzné

angl. Retainage Guarantee/Bond

—_
O

Bankovni zaruka za radné provedeni
dila

angl. Performance Guarantee:
po dobu provadeéni dila

20

Bankovni zaruka za odstranéni vad
v zaruc¢ni dobé

angl. Maintenance / Warranty Guarantee:
zaruka za kvalitu dila v zaruéni dobé

21

Pojisténi odpovédnosti za Skodu
na vécech, majetku a zdravi

v K¢

22

Stavebné montazni pojisténi

v K¢

23

Prodlen{ zhotovitele s TERMINEM
DOKONCENI

za kaZzdy den prodleni ¢i % ze smluvni
ceny

Prodleni objednatele s TERMINEM

ODSTRANEN{ VAD A NEDODELKU

o g <oz .y
24 SPLATNOSTI FAKTUR % z dluzné ¢astky / z fakturované ¢astky
25 NedodrZeni TERMINU v K¢ za kazdy den prodleni

VYKLIZENI STAVENISTE &i % ze smluvni ceny

Nedodrzeni TERMINU
26 | coodrzent v K¢ za kaZzdou vadu a kazdy den prodleni

27

Nedodrzeni TERMINU NASTUPU
K ODSTRANENT reklamovanych vad

v K¢ za kazdy den prodleni

28

Porugeni SEZNAMU SUBDODAVATELU;

zména subdodavatele bez oznameni

v K¢ za kazdy zjistény pripad

Detailni obsahové analyze smluv o dilo zvefejnénych na profilech zadavatelli bylo

podrobeno celkem 66 smluv o dilo a bylo ziskano celkem 1675 vstupnich hodnot.

V 1. fazi bylo do databéaze vyplnéno 996 vstupnich tdajti z 35 zvefejnénych SoD.

Ve 2. fazi bylo do databaze vyplnéno 679 vstupnich udajti z 31 zverejnénych SoD.
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4.1.6 Analyza dat vyzkumného souboru

Vstupni databaze vyzkumného souboru byla podrobena zkoumani a detailnimu
rozboru. Cilem analyzy bylo shrnout a popsat ziskana data a poukazat na pripadné
odchylky nastavenych jisticich instrumentd u konkrétnich zakazek, které mohou
mit vliv na vznik neZadoucich potiZi pfi neplnéni smlouvy ze strany dodavatele,
ajejich vhodnéjSi nastaveni by mohlo efektivnéji eliminovat obchodni riziko
z pohledu verejného investora. Ziskané udaje byly konfrontovany sbéZzné
pouzivanymi parametry pri zadavani verejnych zakazek a pri uzavirani smluvnich

vztahl na souc¢asném trhu.

Analyza dat jednotlivych vyzkumnych vzorkli a jejich srovnani jsou uvedeny

v nasledujicich podkapitolach.

4.1.6.1 Analyza dat vyzkumného vzorku - skolni budovy

Vyzkum zahrnoval podrobnou obsahovou analyzu vybranych smluv o dilo
uzavienych mezi verejnymi zadavateli a zhotoviteli v obdobi let 2011-2016.

Vysledné parametry vyzkumného vzorku:

e Bylo zkoumano celkem 35 smluv o dilo.

e Vyzkumny vzorek obsahoval u jednotlivych vyhlaSenych zadavacich rizeni
primérné 6 podanych nabidek.

e C(Celkova hodnota vyhlaSenych verejnych zakazek zkoumaného vzorku
dosahovala 277 mil. K¢ bez DPH.

e Primérna predpoklddana hodnota verejné zakazky byla 7,5 mil. K¢.

R4

e VZbyly vyhlaSeny v reZimech dle ZZVZ.
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Pocet VZ na stavebni prace dle druhu reZimu
v oboru revitalizace Skolnich budov

verejna zakazka
malého rozsahu;

11;31%

podlimitni -
— ~ 7 M7 z
otevrené rizeni;
16; 46 %

zjednodusené
podlimitni___——
fizeni; 8; 23 %

Graf4-1: Parametry vyzkumného vzorku dle reZimu VZ - skolni budovy (vlastni zpracovdni)

Graf 4-1 uvadi, Ze 46 % z vybranych VZ bylo vyhlaSeno v otevieném podlimitnim

rizeni, 23 % ve zjednoduSeném podlimitnim fizeni a 31 % byly VZ malého rozsahu.

Pfi analyze dat zkoumaného vzorku byl porovnan vztah mezi predpokladanou

hodnotou VZ a skutetnou smluvni cenou (viz graf 4-2).

_ Skolni budovy
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Verejné zakazky v poradi vyhlaSeni v letech:
2011-2012 (¢ 1-2),2013 (¢ 3-16),2014 (¢. 17-22), 2015 (¢. 23-34),
2016 (¢. 35)

Graf4-2: Porovndni smluvni ceny dila a predpoklddané hodnoty verejnych zakdzek v poradi
vyhldseni dle rokii — skolni budovy (vlastni vyzkum)

58



Graf 4-2 znazornuje vzristajici trend a navysovani % podilu smluvni ceny vici
piredpokladané hodnoté ve zkoumaném obdobi 2011-2016. VaZeny priimér celého
zkoumaného vzorku je vyjadien 78% podilem mezi skutetnou smluvni cenou
a predpokladanou hodnotou u smluv o dilo uzavirenych v celém ¢asovém obdobi.
Celkem 37 % verejnych zakazek (13 z 35; ¢. 2, 3, 6, 7, 10-16, 23, 33 v grafu 4-2)
nedosahovalo vySe 70 % predpokladané hodnoty VZ.

Analyza zkoumaného souboru ukazala zajimavy obrat v podilu smluvni ceny vici
predpokladané hodnotg, kdy v 81 % pripadti (13 z 16 zakdzek) v obdobi2011-2013
byly nabidky pod hranici 80 %. Zatimco od roku 2014 to bylo jen ve 21 % ptipadt
(4 z19 zakazek) a vétSina (79 %) nabidek dosahovala témér 80-100 %
predpokladané hodnoty. Pouze jedna podlimitni zakazka v otevireném rizeni v roce

2014 (¢. 24) dosahovala 119% podilu.

Zhotovitelé ve svych nabidkach v priibéhu obdobi navysovali nabidkové ceny dila
vzhledem k predpokladané hodnoté do maximalné mozné nabidkové ceny. V obdobi
do roku 2013 (VZ ¢. 1-16 v grafu 4-2) se projevil fakt doznivajici krize, kdy byli
dodavatelé nuceni se cenové podbizet, aby ziskali zakazku z verejnych zdrojl. Rlst
cen ve stavebnictvi i snaha pripravit nabidky na zakladé realnych cen za stavebni

prace se po roce 2014 vyrazné zménilo (VZ ¢. 17-35 v grafu 4-2).

Analyza vyzkumného vzorku v oblasti revitalizace Skolnich budov ukazala, Ze
pouZzivané jistici instrumenty pro fizeni rizika jsou pfedevsim:

e pojisténi odpovédnosti za Skodu na vécech, majetku a zdravi,

e smluvni pokuty,

e 7Aadrzné,

e bankovni zaruky.

Cetnost pouZiti rliznych forem jistén{ ve zkoumaném vzorku SoD uvadi tabulka 4-2.
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Tabulka 4-2: Cetnost pouZiti riiznych forem jisténi v SoD na stavebni prdce - $kolni budovy

(vlastni vyzkum)
Cetnost v % pripadii
Forma jisténi Do konce | Odroku

roku 2013 2014
PO]ISt(,%nl odpovédnosti za Skodu na vécech, majetku a 63 % 89 %
zdravi
Zadrzné /pozastavka 69 % 0%
Bankovni zaruka za radné provedeni dila o o
(PERFORMANCE BOND) 31% 47 %
Bankovni zaruka za odstranéni vad v zaru¢ni dobé o o
(WARRANTY BOND) 6% 21%

Z tabulky 4-2 vyplyva, Ze Pojisténi odpovédnosti za Skodu na vécech, majetku
a zdravi bylo zahrnuto celkem v 63 % pripadti do roku 2013 a od roku 2014 bylo
uvadéno v 89 % pripadi. Pojisténi bylo nastaveno v hodnoté smluvni ceny ve 43 %
piipadl a v hodnoté vyssi neZ je cena dila ve 34 % pripadii. ZddrZné se objevilo
v 69 % pripadii do roku 2013, od roku 2014 se nepouZivalo a bylo pravdépodobné
nahrazeno v nékterych pripadech bankovni zarukou. Bankovni zdruka za fadné
provedeni dila se do konce roku 2013 vyskytla ve tietiné piipadii a bankovni zaruka
za odstranéni vad v zaru¢ni dobé dokonce pouze u 1z 16 pripadii SoD. Od roku 2014
se pouZiti bankovnich zaruk zvySilo (viz tabulka 4-2). Je nutné zminit, Ze u témér
pétiny prikladii (17 %) nebylo ve smlouvach uvedeno pojiSténi odpovédnosti za

vady ani zaruka za odstranéni vad v zaru¢ni dobé.

Priklady smluvnich pokut a jejich parametrt uvadi tabulka 4-3. Parametry byly:
e prodleni zhotovitele s terminem dokonceni ve vysi do 5.000 K¢,
e prodleni objednatele s terminem splatnosti faktur ve vysi 0,05 % z ceny dila,
e nedodrZeni terminu vyklizeni stavenisté v rozmezi 1.000 K¢ az 10.000 K¢ za
kaZzdy den prodleni (sankce vSak nebyla uvedena ve 29 % ptipadi),
e nedodrZeni terminu odstranéni vad a nedodélkt ve vysi 1.000-5.000 K¢ za
kazdou vadu a za kazdy den prodleni,

e nedodrZeni terminu nastupu k odstranéni reklamovanych vad ve vysi

1.000-5.000 K¢ za kaZdou vadu a za kaZdy den prodleni.
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Tabulka 4-3: Smluvni pokuty a jejich parametry ve SoD - skolni budovy (vlastni vyzkum)

Prodleni zhotovitele

Prodleni objednatele s TERMINEM

s TERMINEM DOKONCENI{ SPLATNOSTI FAKTUR
Pocet % Pocet %
do 5.000 K¢& 11 31% | 0,01 % 6 17%
6-10 tis. K¢ 5 14% | 0,02 % 4 11%
15.000 K¢ 5 14% | 0,05 % 14 40%
20-25 tis. K¢ 7 20% | 0,10 % 2 6%
od 30.000 K¢ 3 9% | 0,50 % 1 3%
neuvedeno 4 11% | neuvedeno 8 23%
SoD celkem 35 100% SoD celkem 35 100%
Nedodrzeni TERMINU Nedodrzeni TERMINU
VYKLIZENI STAVENISTE ODSTRANENI VAD A NEDODELKU
Pocet % Pocet %
1.000 K& 3 9% 1.000 K& 10 29%
2.000 K¢ 8 23% [ 2.000 K& 1 3%
3.000 K¢ 2 6% 3.000 K¢ 2 6%
5.000 K¢ 7 20% | 5.000 K& 12 34%
10.000 K¢ 5 14% | 10.000 K¢ 5 14%
neuvedeno 10 29% neuvedeno 5 149,
SoD celkem 35 100% SoD celkem 35 100%
Nedodrzeni TERMINU
NASTUPU K ODSTRANENI(
REKLAMOVANYCH VAD
Pocet %
1.000 K& 10 29%
2.000 K¢ 3 9%
3.000 K¢ 1 3%
5.000 K¢ 14 40%
10.000 K¢ 3 9%
neuvedeno 4 11%
SoD celkem 35 100%
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Ve zkoumaném vzorku se vyskytovala dal$i smluvni ujednani napriklad:
e pochybeni ze strany dodavatele v pripadé vCasného neoznameni zmény
seznamu subdodavateld,
e poruSeni zakladnich povinnosti dodavatele béhem prace na stavbé
vyplyvajici ze zdkoniku préce a dal$ich predpist,
e absence stavbyvedouciho na stavenisti,

e pochybeni v souladu stavebnich praci a projektové dokumentace.

4.1.6.2 Analyza dat vyzkumného vzorku - domovy pro seniory

Vyzkum zahrnoval podrobnou obsahovou analyzu smluv o dilo uzavienych mezi
vefejnymi zadavateli a zhotoviteli v obdobi let 2013-2018. Vyzkumny vzorek

sestaval z poctu 31 verejnych zakazek na stavebni prace zadanych dle rezZimu podle

jednaci ftizeni suvefejnénim (1 zakazka), zjednoduSené podlimitni TFizeni

(8 zakazek) a 10 verejnych zakazek malého rozsahu.

VZ na stavebni prace dle druhu reZimu
v oboru domovii pro seniory

vefejna zakazka podlimitni -
malého rozsahu; oteviené rizeni;
10; 32% 10; 32%
Jednaci rizeni s
uverejnénim;
1; 3%

zjednodusené

uzsi tizeni; / podlimitni

2: 7% Fizenf; 8; 26%

Graf 4-3: Parametry vyzkumného vzorku dle reZimu VZ - domovy seniorti (vlastni zpracovdni)

V priibéhu zadavacich fizeni byly podany v priiméru 4 nabidky.
Celkova hodnota zkoumaného vzorku byla 405 mil. K¢ bez DPH.
Priimérna smluvni cena dosdhla 13 mil. K¢ bez DPH a nejvy3$si smluvni cena byla

93,8 mil. K¢.
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Vyzkum se zaméril na porovnani podilu smluvni ceny dila a predpokladané hodnoty

VZ v obdobi let 2013-2018, jak ilustruje graf 4-4.

Domovy seniort
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Verejné zakazky v poradi vyhlaSeni v letech:
2013 (¢ 1-9),2014 (¢. 10-11), 2015 (¢. 12-17), 2016 (¢. 18-24),
2017 (¢ 25-27),2018 (¢. 28-31)

Graf 4-4: Porovndni smluvni ceny dila a predpoklddané hodnoty VZ na stavebni prdce —
domovy seniorti (vlastni vyzkum)

Skute¢né uhrazend smluvni cena dosahovala vpriméru 91 % predpokladané
hodnoty VZ. VétSina nabidek (87 %) vykazovala vysSi podil neZ 70 % predpokladané
hodnoty. VyjimKky tvori pouze 4 zakazky (¢.9, 11, 12, 30 v grafu 4-4), které byly pod
hranici 70% podilu. Tretina nabidek (¢. 1-3, 5, 10, 12, 18, 20, 27, 28, 31 viz graf 4-4)
dosahla nebo presahla predpokladanou hodnotu VZ. Pouze jedna zakazka (¢. 30
v grafu 4-4) byla dokonce pod hranici 60% podilu smluvni ceny a predpokladané
hodnoty a mohla by byt identifikovana jako mimoradné nizka nabidkova cena
definovana v priivodci k problematice hodnoceni verejnych zakazek (The World

Bank, 2016).

Priklady smluvnich pokut a jejich parametrii, které se ve zkoumaném souboru

nejcastéji objevily, ukazuje tabulka 4-4.
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Tabulka 4-4: Smluvni pokuty a jejich parametry ve SoD - domovy seniorti (vlastni vyzkum)

Prodleni zhotovitele s TERMINEM Prodleni objednatele s TERMINEM
DOKONCENI SPLATNOSTI FAKTUR
Pocet % Poclet %
do 5.000 K¢ 12 39% | 0,02% 1 3%
6-10 tis. K¢ 1 3% 0,05 % 13 42%
50 tis. K¢ jednorazové 2 6% 0,10 % 1 3%
100 tis. K¢ jednorazové 2 6% 0,15 % 1 3%
0,05 % z ceny dila 2 6% neuvedeno 15 48%
0,1 % z ceny dila 3 10% | SoD celkem 31 100%
0,2 % z ceny dila 4 13%
neuvedeno 5 16%
SoD celkem 31 100%
Nedodrzeni TERMINU VYKLIZENI Nedodrzeni TERMINU
STAVENISTE ODSTRANENI VAD A NEDODELKU
Pocet % Poclet %

1.000 K¢ 3 10% | do 1.000 K¢ 6 19%
2.000 K¢ 3 10% | 1.000-2.000 K¢ 6 19%
5.000 K¢ 10 32% | 3.000 K¢ 1 3%
20.000 K¢ 1 3% 5.000 K¢ 6 19%
0,05 % z ceny dila 2 6% 10.000 K¢ 2 6%
neuvedeno 12 399% | 0,02 % z ceny dila 2 6%
SoD celkem 31 100% | 0,05 % z ceny dila 2 6%

neuvedeno 6 19%

SoD celkem 31 100%

Nedodrzeni TERMINU NASTUPU
K ODSTRANENI REKLAMOVANYCH VAD
Pocet %

1.000 K¢ 2 6%
2.000 K¢ 2 6%
3.000 K¢ 1 3%
5.000 K¢ 7 23%
10.000 K¢ 3 10%
0,02 % z ceny dila 2 6%
0,05 % z ceny dila 1 3%
neuvedeno 13 42%
SoD celkem 31 100%
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Obvyklé parametry smluvnich pokut u vyzkumného vzorku byly:

e prodleni zhotovitele s terminem dokonceni ve vysi do 5.000 K¢,

e prodleni objednatele s terminem splatnosti faktur ve vysi 0,05 % z ceny dila
(sankce nebyla uvedena v poloviné pripadii),

e nedodrZeni terminu odstranéni vad a nedodélki v rozmezi 1.000-5.000 K¢
za kazdou vadu a za kazdy den prodleni,

¢ nedodrZeni terminu vyklizeni stavenisté nejcastéji ve vysi 5.000 K¢ za kazdy
den prodleni (sankce nebyla uvedena ve 39 % pripadi),

e nedodrZeni terminu nastupu k odstranéni reklamovanych vad ve vysi

5.000 K¢ za kazdou vadu a kazdy den prodleni (neuvedeno ve 42 % piipadii).

4.1.7 Vysledky kvantitativniho vyzkumu

Verejny zadavatel zohlediiuje v zadavacim fizeni vhodné nastaveni sank¢nich
ujednani a dalSich smluvnich parametri, aby ochranil vynaloZené financni
prostredky a vystavbovy projekt pred jeho riziky. Zadavaci dokumentace kazdé VZ
obsahuje navrh Smlouvy o dilo, ktera specifikuje sank¢ni ujednani a parametry
jisticich instrumentli, a potencidlni uchazeci se tak mohou v¢as s podminkami
projektu seznamit. Vybrané zakazky z oblasti vystavby domovii pro seniory bylo
dileZité zajistit proti rizikim soucasné se zajisténim parametri kvality a s ohledem
na udrZitelnost stavebniho dila. U vSech stavebnich projektii byl splnén poZadavek

na zaru¢ni dobu min. 5 let, coZ je poZadavek ze zakona EU.

Rozbor a datova analyza vyzkumného souboru byly provedeny na vytvorené
databazi smluv o dilo a jejich atributli oborové vymezenych VZ na stavebni prace.
Obsahova analyza umoznila zjistit a popsat, jaka sank¢ni ujednani a jistici

instrumenty se vyskytuji ve smlouvach o dilo a v jakych parametrech.

Pro ucely porovnavaci studie byla vytvorena strukturovana databaze o celkovém
poctu 1675 vstupnich poloZek. V tabulce 4-1 je uveden seznam poloZek/atributd,
které byly uverejnény u zadavaci dokumentace VZ a ve sjednanych SoD. Polozkova

struktura uvadi vybrané formy jiSténi a sank¢ni ujednani, které se ve smlouvach
vyskytovaly.
Vybér jisticich instrumenti a jejich vySe byly efektivné nastaveny tak, aby ochranily

obé smluvni strany - investora a dodavatele - v priibéhu celého vystavbového
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projektu. Podrobna analyza forem jisténi stavebnich zakazek u vyzkumného
souboru prokazala, Ze pouzivané jistici instrumenty pro fizeni rizika jsou
predevSim:

e pojisténi odpovédnosti za Skodu na vécech, majetku a zdravi,

e smluvni pokuty,

e 7Aadrzné,

e bankovni zaruky.
Od sjednanych forem jisténi a sankcnich ujednani je o¢ekavano prirazeni smluvniho
nasledki pfi neplnéni smlouvy. Z pohledu objednatele je snadnéjsi a efektivnéjsi mit
sjednany vhodné formy pojiSténi ¢i ponechat si ¢ast smluvni ceny pfi neplnéni
dodavatele. Castymi chybami ujednani o smluvni pokuté jsou neuréitost pri
specifikaci povinnosti, chyby v obchodnich podminkach, matouci oznaceni pro

uplatnéni smluvni pokuty ¢i uroku z prodleni a nepfimérena vysSe pokuty.

Porovnani vyzkumnych vzorkl ukazalo, Ze pojisténi odpovédnosti za skodu na
vécech, majetku a zdravi v ¢ase bylo sjednano minimalné ve vySi smluvni ceny aZ do

vySe dvojnasobku ceny dila (viz graf 4-5).

Pojisténi odpovédnosti za Skodu na vécech,
majetku a zdravi - porovnani

25
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vy . ~p pojisténi pojisténi neni ve
pojisténi 2x vyssi R . o
ne? je cena dila minimalné ve vysi | smlouvé uvedeno
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® VZ - domovy pro seniory 10 21

Graf4-5: Porovndni pojisténi odpovédnosti za Skodu na vécech, majetku a zdravi ve SoD
u Skolnich budov (2011-2016) a domovti pro seniory (2013-2018) (vlastni zpracovdni)

Povinnost sjednat pojisténi byla zahrnuta v kvalifika¢nich kritériich zadavaci
dokumentace VZ. Uchazeci, kteri splnili kvalifika¢ni poZzadavky, uzavreli

poZadované pojisténi jako nezbytnou soucast plnéni smluvné-zavazkového vztahu.
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Neprimérené naroky mohou negativné ovlivnit naklady spojené s porizenim
pojisténi, pokud neodpovidaji skutetné ¢i budouci hodnoté zakazky. Pokud maji
stavebni firmy z dlivodu zajisténi své odpovédnosti za rizika p¥i plnéni stavebniho
dila blokované finan¢ni zdroje, vlastni, rezervni i externi ve formé uvéru nebo
bankovni zaruky, m@Ze tim byt ovlivnéna jejich likvidita, zadluZenost a ekonomicky

obrat.

Zadrzné (v obvyklé vysi 10 % zceny) se vyskytovalo ve tretiné zkoumanych
piipadi (viz tabulka 4-6). Dufek et al. (2019, s. 244) podotykaji: ,Investor miiZe
povzbudit zdjem dodavatelskych firem o ucast v zaddvacim Tizeni tim, Ze umoZni
pravidelné platby v priibéhu realizace dila.” Dale uvadi: ,Vhodné definované milniky
realizace dila v kombinaci s mozZnosti dilci fakturace pusobi jako motivace ke

zddrnému pribéhu dila.”

Zajisténi zavazkl zhotovitele ve formé bankovni zdruky za ¥adné provedeni dila
(Performance Guarantee) a zaruky za odstranéni vad v zaru¢ni dobé (Warranty
Guarantee) postupné dopliiuji ¢i nahrazuji uplatnéni zadrzného. Bankovni zaruky
poskytuji investorovi/objednateli podobné jiSténi jako zadrzné, ale nabizi
dodavatelim vice vyhod. Vyskyt bankovnich garanci u zkoumaného souboru je

uveden v tabulce 4-6.

Tabulka 4-6: Vyskyt bankovnich garanci ve smlouvdch o dilo zkoumaného vzorku v riiznych
oborech stavebnich zakdzek (vlastni zpracovdni)

Skolni budovy Domovy pro seniory
Druh bankovni garance (zdroj: Andrlova (zdroj: Andrlova
a Korytarova, 2017) | aKorytarova, 2019)

Bankovni zaruka za radné

40 © 350
provedeni dila & ?
Bankovlnl' zvér,uka zva odstranéni 14 % 19 %
vad v zaruc¢ni dobé
Zadriné 31 % 35%

Tabulka 4-6 ukazuje, Ze ve vice neZ tretiné zkoumanych ptipadi byla uplatnéna
bankovni zaruka za fadné provedeni dila a témér v pétiné pripadii zaruka za
odstranéni vad v zaru¢ni dobé. Graf 4-6 znazorniuje porovnani vySe bankovnich

zaruk u vyzkumného souboru.
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Bankovni zaruka za fadné provedeni dila - porovnani
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Graf 4-6: Porovndni pouZiti bankovnich zdruk ve SoD u VZ u skolnich budov (2011-2016)
a domovti pro seniory (2013-2018) (vlastni zpracovdni)

Z grafu 4-6 je patrné, Ze bankovni zaruka za radné provedeni dila byla vyuzZita ve

tietiné pripadii v celém vyzkumném souboru (u 25 z 66 zakazek).

Podrobna analyza prinesla zajimavé zjiSténi v tendenci kiivky podilu mezi smluvni
cenou dila a prepokladanou hodnotou VZ. V priibéhu zkoumaného obdobi se
ukazalo, Ze zhotovitelé ve svych nabidkach do vybérovych rizeni navySovali
nabidkové ceny dila vzhledem k predpokladané hodnoté do maximalné moZné
nabidkové ceny. V obdobi do roku 2013 se projevil fakt doznivajici krize, kdy byli
dodavatelé nuceni se cenové podbizet, aby ziskali zakazku z verejnych zdrojl. Rlst
cen ve stavebnictvi a snaha pripravit nabidky na zakladé realnych cen za stavebni

prace se po roce 2014 zménilo.

Vyznamnym aspektem porovnavaci studie se jevila komparace dat s hodnotami
jinych oborové jednotnych zakazek. Proto bylo provedeno srovnani s formami
jisténi ve smlouvach o dilo na vystavbu &isti¢ek odpadnich vod (dale jen COV), je%
uvedli Korytarova et al. (2015). Porovnani jisticich instrumentd, které se uplatnily
ve smlouvach o dilo v rliznych oborech vystavby COV, revitalizace $kolnich budov

a domovt pro seniory, shrnuje tabulka 4-5.
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Tabulka 4-5: Jistici instrumenty v SoD na stavebni prdce - formy jisténi a jejich parametry
v oborech vystavby COV (Korytdrovd et al, 2015), revitalizace skolnich budov
(Andrlovd a Korytdrovd, 2017) a domovii pro seniory (Andrlovd a Korytdrovd, 2019)

Parametry ve
« Parametry ve .
Doporucené . zkoumaném
zkoumaném
o e o1 o parametry vzorku
Formy jisticich instrumentii ~ vzorku
z oboru COV “ . - domovy pro
- Skolni budovy .
(2015) (2017) seniory
(2019)
Pojisténi ~ 0 0
v« . | odpovédnosti 80-100 % 10.0 200 ,/VO.' .100 /O'W.
Pojisténi " " . min. ve vysi min. ve vysi
za $kodu na vé&cech, smluvni ceny ., .
. . smluvni ceny smluvni ceny
majetku a zdravi
Prodle,nl zhotovitele 0,10 % 0,05-0.3 % 1.000-7.000K¢;
s terminem , . 0,1-0,3 9% ze
o smluvni ceny Median 0,12 % .
dokonceni smluvni ceny
NedodrZeni terminu >.000 K¢ . | 1.000-5.000 K¢
‘. za vadu 1.000-10.000K¢ y v
odstranéni vad v 1 2 . | zavadu a kazdy
<10 a kazdy den Median 5.000 K¢ ,
2 a nedodélkil ; den prodleni
E prodleni
g | Prodleni 0,01-0,10% | 0,05%z dluzné
= objednatele 0,10 % v 2wz y 51
N . MRy z dluzné ¢astky | ¢astky za kazdy
= S terminem z dluzné castky Median 0,05% den prodleni
E splatnosti faktur o p
Nedodrzeni terminu S'OQO,KC 1.000-10.000 K¢ 5'090,KC
L v za kazdy den . . | zakazdyden
vyklizeni stavenisté ; Median 3.000 K& ;
prodleni prodleni
Lze vybrat Lze vybrat Lze vybrat
Jiné vhodné smluvni | vhodné smluvni vhodné
sankce sankce smluvni sankce
0,
10 % do roku 10 %,
PRV : 2013, «
Zadrzné neuplatnit " uplatnéno
neuplatnéno od v1/3 pipadi
roku 2014 PTIP
Bankovni zaruka za
2 radné provedeni neuplatnit 5-10% 1-5%
= dila
N 7
g |Zarukaza 10 % 2,5-5,5 % 2-5 %
N odstranéni vad ; . .
S P N smluvni ceny smluvni ceny smluvni ceny
= v zarucni dobé
3 . PRV 5% « «
/Q Zaruka za zadrzné ; neuplatnéna neuplatnéna
smluvni ceny

Porovnani zkoumanych VZ na stavebni prace uvedené v tabulce 4-5 ukézalo, Ze

zakazky na stavebni prace ve vy$si smluvni cen& (v oblasti vystavby COV ve vysi

24-30 mil. K¢) dosahovaly vyssich parametrt forem jisténi neZ v oblasti revitalizace

Skolnich budov (prlimérna smluvni cena 7,5 mil. K¢).
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Parametry jisténi (viz tabulka 4-5) ukazaly, Ze napt. smluvni pokuta za prodleni
objednatele s terminem splatnosti faktur byla ujednana az ve vysi 0,10 % z dluzné
¢astky a bankovni zaruka za odstranéni vad v zaru¢ni dobé ve vysi 10 % smluvni
ceny. Vysledné porovnani pfipadovych studii ukazalo, Ze pojisténi odpovédnosti za
Skodu na vécech, majetku azdravi v case vzrostlo z80-100 % na pojisténi

minimalné ve vysi smluvni ceny aZ do vySe dvojnasobku ceny dila.

P¥i porovnani s oborem vystavby COV bylo zadr#né povaZovano za tradi¢ni formu
Fizeni obchodniho rizika ve smlouvach o dilo do roku 2013 (Korytarova etal., 2015).
Vyzkumna data poukazala na zménu vyskytu zadrzného. Pfipadova studie na oboru
VZ na stavebni prace pro sniZeni energetické naroc¢nosti Skolnich budov potvrdila
vysledky uvadéné na vyzkumném vzorku vystavby COV (Korytarova et al., 2015).
Analyza zkoumaného vzorku Skolnich budov provedena vroce 2017 ukazala, Ze
pouzivani zadrzného (obvykle ve vysi 10 % z ceny) bylo od roku 2014 castéji
nahrazeno bankovni zarukou (viz tabulka 4-2).

Finanéni zdroje vyrazné ovliviiuji pouZivani zadrzného v Ceské republice. Pozemnfi
stavitelstvi je vyznamné financovano z prostredku fondl EU, které neumoZiuji
ponechat si ¢ast smluvni ¢astky na uctu verejného investora po predani hotového
dila. Verejny investor musi proplatit veSkeré naklady zhotoviteli v okamzZiku
predani hotového dila, proto pravdépodobné pouzivani zadrzného po zaru¢ni dobu

bylo nahrazeno ve velké mifre pravé pouZzivanim bankovnich zaruk.

PoZzadované bankovni zaruky a smluvni pokuty by mély byt vyslovné sjednany ve
smlouvach, a to ucelné a srozumitelné, a nemohou byt uvedeny pouze v obchodnich
podminkach. Pfi nevhodné nastavenych poZadavcich ze strany objednatele na
plnéni smlouvy miiZze soud nepfiméiené vysoké pokuty na navrh dluZznika sniZzit,
kdyZ zohledni hodnotu a vyznam zajisténi. Neprimérené vysoké pokuty také mohou
zplsobit korupcni jednani, kdy se dodavatel miliZe chtit neetickym zplisobem ve
formé uplatku ¢i jiné kompenzace ,dohodnout” sodpovédnym ufednikem na

neudéleni finan¢ni sankce (Dufek et al,, 2019).

Zavéry zporovnavaci studie a vyzkumna zjiSténi mohou pomoci formy jiSténi
zoptimalizovat tak, aby stavebni projekty byly fizeny smluvnimi stranami
s minimalnimi riziky a mohla byt zachovana konkuren¢ni vyvaZzenost nabidek pri

vybéru dodavatele verejné zakazky.
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4.2 Kuvalitativni vyzKkum

Cilem kvalitativniho vyzkumu je zjistit soucasny stav s ohledem na pouZivané jistici
instrumenty ve smlouvach o dilo a ovérit jejich realné pouZiti v praxi. Kvalitativni
vyzkum byl zpracovan metodou dotaznikového Setfeni a fizenych rozhovori. Ke
spolupriéci na vyzkumu byla oslovena investi¢ni oddéleni verejnych zadavateli (ze
vsech krajskych tfadii na tizemi CR) za ti¢elem zmapovat aktualni praxi v Fe$ené

problematice.

Managementem rizik a eliminaci potencialnich rizik nastavenim vhodnych forem
jiSténi a jejich parametrti ve smlouvach o dilo se v praxi zabyvaji investi¢ni oddéleni
spoletné s pracovniky oddéleni verejnych zakazek a smlouvy jsou schvalovany

pravnim oddélenim.

4.2.1 Dotaznikové Setieni

Cilem dotaznikového Setfeni bylo zjistit nejc¢astéji pouzivané zajiStovaci
instrumenty a popsat efektivitu jejich uziti ve smlouvach o dilo k zajiSténi
obchodnich rizik z pohledu verejného investora. Za tim ucelem byla zvolena metoda
strukturovaného dotazniku, ktery byl sestaven na zakladé vysledkii kvantitativniho
vyzkumu. Zamérem dotaznikového Setfeni bylo oslovit co nejvétSi pocet
odpovédnych osob za feSenou problematiku a ziskat jejich vyjadreni. K osloveni
byla vytvorena databaze kontaktnich adres na odpovédné osoby investi¢nich
oddéleni krajskych tifadu ze vech 14 krajii Ceské republiky, ktera obsahovala vZdy
dvé az tri kontaktni adresy na relevantni osoby zkazdého kraje. Celkem bylo

sesbirano 35 kontaktu.

V prvni poloviné roku 2019 byl dotaznik pilotné ovéren na investicnim oddéleni
Krajského uradu Jihomoravského kraje. Vlastni dotaznikové Setreni probéhlo
v Cervnu 2019, kdy byli elektronickou cestou osloveni odpovédni zastupci z ad

vefejnych investorti ze viech krajii CR s Zadosti o vyplnéni online dotazniku.
Otazky byly sméiovany do nasledujicich oblasti (dotaznik je uveden v priloze):

1. Identifikace pilisobnosti vefejného investora.

2. Vybér nabidky pro realizaci stavebni zakazky.
3. Smlouva o dilo.
4

ZajiStovaci instrumenty ve smlouvach o dilo.
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5. Plnéni smluvnich zavazka.

6. Rizika ze smluvniho vztahu.

7. Zajem Ci nezajem zhotovitelll o vefejné zakazky na stavebni prace.
8. Zavér.

9. Udaje o respondentovi.

10. Podékovani za vyplnéni dotazniku.
Podrobné vysledky dotaznikového Setieni jsou uvedeny v nasledujicim textu.

Byly ziskany odpovédi na zkoumanou problematiku od odpovédnych zastupct
z celkem Ctyt krajli: Stiedoceského kraje, Libereckého kraje, Jihomoravského kraje
a Hlavniho mésta Prahy. Na dotazniky odpovédéli ve 34 pripadli zaméstnanci
odboru/oddéleni verejnych zakazek nebo pracovnik, ktery ma na starosti vefejné
zakazky, a dale zaméstnanec odboru investic krajského uradu. Polovina
z respondentli pracuje v zastavané profesi 6-10 let, jeden respondent uvedl obdobi

2-5letajeden respondent pracuje v daném povolani 15 a vice let.

Ve 2. ¢asti dotazniku Vybér nabidky pro realizaci stavebni zakazky byly

poloZeny nasledujici otazky:

e Provyhodnoceninabidek pri zadani realizace stavebni zakazky (od pripravy
podkladi pro VR aZ po vypracovani podkladii pro uzavieni smlouvy
s vybranym zhotovitelem) nejCastéji vyuZzivate interni oddéleni, externi
poradce nebo kombinaci?

e Cojerozhodujicim faktorem pro prizvani externich poradci, napf. specifické
parametry / druh VZ; vys$si hodnota VZ - mliZete uvést jeji hranici?

e Jaké hodnotici kritérium volite pfi vybéru nabidky na zhotoveni zakazky na
stavebni prace?

e Pokud pro vybér nejvhodnéjsi nabidky vyuzivate ekonomickou vyhodnost

nabidky, ktera kritéria zohlediiujete?

Respondenti uvedli, Ze pfi pripravé zadavaci dokumentace VZ na stavebni prace
apro vyhodnoceni nabidek castéji vyuZzivaji kombinaci internich a externich
poradcii. Byla uvedena volna odpovéd, Ze ,volba je zdvisld na predmétu verejné
zakdzky, napr. vyuZiti projektanta pri posuzovdni nabidek z diivodu jeho odbornosti,

pro vsechny verejné zakdzky na stavebni prdce podlimitni i nadlimitni.“
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Pro hodnoceni nabidek je vyuzivano kritérium ekonomické vyhodnosti nabidky
nabidkové ceny bylo poskytnuto dopliujici vyjadieni, Ze ,zadavatel uvddi

predpoklddanou hodnotu a maximdlni moZnou nabidkovou cenu”,

Pro hodnoceni nabidky dle jeji ekonomické vyhodnosti respondenti nejcastéji
zohlednuji spole¢na kritéria nabidkové ceny a délky vystavby. Jednotlivi zadavatelé
uvedli také dalsi hodnotici kritéria napft. kvality stavebniho dila, poskytované zdruky,
nabidky benefitu (pridané hodnoty poskytnuté nabidky) a ndklady Zivotniho cyklu.
Seznam nabizenych moZnosti byl jednim respondentem doplnén o kritérium kvality
realiza¢niho tymu ticastnika. Respondent, ktery v predchozi otazce uved], Ze nabidky
odpovéd doplnil o vyjadreni, Ze ,postrddd dobrou praxi - informace o tom, jak popsat

kvalitu stavebniho dila, aby zadavatelé obhdijili sviij postup pred poskytovateli dotaci. “
Ve 3. ¢asti dotazniku Smlouva o dilo byly poloZeny nasledujici otazky:

e Pouzivate na VaSem plsobisti urcity smluvni standard/vzor pro uzavieni
SoD se zhotovitelem?

o Poskytujete svym prispévkovym organizacim metodickou podporu pro
zakazky na stavebni prace nebo existuje néjaky metodicky navod/postup ve
Vasi organizaci?

e Uvedte osvédCené postupy pro SoD uzavirané na VaSem pisobisti, co
obsahuji s ohledem na efektivni plnéni zakazek na stavebni prace?

e Znate standardizované mezinarodni smlouvy FIDIC a uvaZujete o jejich

uplatnéni?

Respondenti z fad zastupcl krajskych uradi uvedli, Ze u vSech verejnych zakazek
ve spravé krajskych uradi jsou pouzivany vzorové smlouvy. Smlouva je zveiejnéna
vZdy u kazdé zakazky na profilu verejného zadavatele. Prispévkovym organizacim
je pri sjednavani smluv poskytovana metodicka pomoc. Jsou stanoveny vlastni
postupy ve Smérnicich k zadavani verejnych zakazek pro kazdy kraj samostatné.
V pripadé pozadavku jsou prispévkovym organizacim poskytnuty i vzorové
smlouvy zfizovatele. Jeden z respondentli uved], Ze prispévkové organizace maji
moZnost pozadat o metodickou pomoc pfi pripravé zadavacich podminek a zaroveri

jsou zadavaci podminky na uradé kontrolovany pred jejich schvalenim Radou kraje.
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Smlouvy o dilo vZdy obsahuji podrobny ocenény soupis stavebnich praci, dodavek
a sluzeb s vykazem vymér pro kontrolu financ¢nich prostiedkd. Dodani ocenéného
soupisu a vykazu vymér je soucasti poZadavkll zadavaci dokumentace VZ na
stavebni prace. Dva respondenti uvedli, Ze SoD dale obsahuji ujednani o konani
spole¢nych kontrolnich dnti, dalsi dva respondenti uvedli také harmonogram plnéni

stavebni zakazky s dil¢imi terminy zajiSténymi smluvni pokutou.

Na dotaz ke znalosti smluvnich standardii FIDIC bylo uvedeno, Ze jsou vsem
dotdzanym znamy. Polovina respondentli snimi mé& zkuSenost, u jednoho

respondenta aktudlné probiha zadavaci fizeni dle téchto standardd.

Ve 4. ¢asti dotazniku ZajisStovaci instrumenty ve smlouvach o dilo, které byly
v dotaznikovém Setieni popsany jako nastroje ke sniZeni obchodniho rizika (pomoci
preventivnich opatreni, uhrazeni finan¢ni kompenzace pri vzniku $kody nebo
sank¢niho potrestani za neplnéni smluvnich podminek) byly k problematice

poloZeny nasledujici otazky:

e Které instrumenty vyuZivate a povazujete je za uzitecné pro rizeni rizik
z pohledu investora?

e Jak pohlizite na nasledujici zajiStovaci instrumenty s ohledem na plnéni
smluvné-zavazkového vztahu s vétSinou zhotovitelti?

e Vjaké vysi je obvykle pozadovano v SoD zajiSténi zavazku za radné
PROVADENI DILA? (uved'te v % ze sjednané ceny dila)

e Vjaké vysi je obvykle pozadovano v SoD zajiSténi zavazku za radné
DOKONCENI DILA? (uved'te v % ze sjednané ceny dila)

e Vjaké vysije obvykle poZadovano v SoD zajisténi zadvazku za Fadné PLNEN{
ZARUCNICH PODMINEK? (uved'te v % ze sjednané ceny dila)

e Pokud je poZadovano ZADRZNE, uved'te v jaké vys$i (v % ze sjednané ceny
dila) a jak je uplatiiovano?

e Je Vam znam konkrétni pripad z nedavného obdobi, kdy byl vyuZit pro
napravu Skody néktery z jisticich instrumentt?

e Uplatiiuji se a jak tasto SMLUVNI POKUTY ZA NEPLNENI zhotovitele

v nasledujicich prikladech?

VSichni respondenti uvedli bankovni zaruku a zadrzné jako uzite¢né nastroje pro

fizeni rizik z pohledu investora - %4 respondentti uvedlo smluvni pokuty a stavebné
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montaZni pojisténi, polovina respondentii uvedla sloZeni bankovni jistiny pti podan{

nabidky (viz graf 4-7).

Které instrumenty vyuzivate a povazujete je za uzitecné pro rizeni rizik z

pohledu investora? (Ize oznacit vice moznosti)
4 odpovedi

Smluvni pokuty
Bankovni zaruka
ZadrZné

Pojisténi dila - stavebné-
montazni poji...

Bankovni jistina pfi podani
nabidKky

0 1 2 3 4

Graf 4-7: PouZivané jistici instrumenty pro rizeni rizik z pohledu investora

Respondenti se shodli, Ze pri plnéni smluvné-zavazkového vztahu jsou ucelnymi
zajiStovacimi instrumenty smluvni pokuty, bankovni zaruky, zadrzné a stavebné-
montazni pojiSténi.

Zajisténi zavazku za Fadné PROVADENT DILA je v SoD obvykle poZadovano ve vysi
0,5%a0,1%.

Zajisténi zavazku za ¥adné PLNENI ZARUCNICH PODMINEK je v SoD obvykle
poZadovano v rtzné vysi.

Pokud je poZadovano ZADRZNE, dvé odpovédi shodné uvedly vysi 10 %.

Smluvni pokuty za neplnéni zhotovitele se uplatiiuji vyjimecné. Dva respondenti
uvedli, Ze v nedavném obdobi vyuZili pro napravu $kody smluvni pokuty, kde bylo
plnéni bez obtizi, a vjednom pripadé bylo plnéni s obtiZemi a smluvni pokuty byly
reSeny soudné. Zadrzné bylo uplatnéno bez obtiZi v jednom pripadé, jinak uplatnéno
nebylo.

V 5. ¢asti dotazniku PInéni smluvnich zavazki byly poloZeny nasledujici otazky:

e Zaznamenalijste v poslednich 5 letech zlepSeni pii plnéni smluvnich zavazk

ze strany zhotovitelG?
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e Pokud ANO, v kterych oblastech spatfujete posun a co prispélo ke zlepSeni?

e Pokud NE, které oblasti podle Vas ztéZuji situaci?

e Pokud nenastalo zlepSeni, co by se podle Vas mélo zménit a miiZe pomoci ke
zlepSeni stavu, tj. efektivnimu plnéni smluvné-zavazkovych vztahl pfri
realizaci stavebni zakazky a splnéni dodavky stavebniho dila v odpovidajici

kvalité, v¢as a za sjednanou cenu?

Respondenti konstatovali, Ze plnéni smluvnich zavazkl ze strany zhotoviteli je
v poslednich 5 letech spiSe stejny. Ke zlepSeni prispiva zajem zhotovitell
o referentni zakazky, zakon o verejnych zakazkach, registr smluv, zkvalitnéni

dodavek z diivodu vétsi transparentnosti celého systému (viz graf 4-8).

Pokud ANO, v kterych oblastech spatfujete posun a co prispélo ke zlepSeni?

(Ize uvést vice odpovédi)
4 odpovédi

definovana kritéria dotaénich
programu
zakon o verfejnych zakazkach

registr smluv
zkvalitnéni dodavek z divodu
vé&tsi tran...

odborné persondlni obsazeni
uradu/obce

XXX

Graf 4-8: PInéni smluvnich zdvazkii - vyznamné oblasti (vilastni zpracovdni)

Soucasnou situaci pri zadavani VZ ztéZuji komplikovanost procesu verejnych
zakazek a také nezajem zhotovitell o referen¢ni zakazky. Respondenti uvedli:
LV soucasné dobé je mensi zdjem ze strany dodavateli — chybi pracovni sila.”;
»Ke zlepseni smluvné-zdvazkovych vztahti by pomohlo vnimdni uspésné realizace
zakdzky jako spolecného cile objednatele a zhotovitele — tedy vztah postaveny na

vzdjemné spoluprdci, rizenf rizik, véasném reseni problémii ...“
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V 6. ¢asti dotazniku Rizika ze smluvniho vztahu byly poloZeny tyto otazky:

e Jakajsourizika plynouci ze smluvniho vztahu vyznamna pro efektivni plnéni
dle VaSich zkuSenosti?
e Pokud se pfi realizaci vyskytnou zmény projektu oproti ptivodnimu navrhu,

z jakého dlivodu a jak ¢asto se objevuji?

Rizika plynouci ze smluvniho vztahu vyznamna pro efektivni pInéni jsou dle

Vasich zkusenosti predevsim:
4 odpovédi

administrativniho charakteru

finanéniho charakteru

neplnéni ¢asového
harmonogramu praci a ...

problémy se subdodavateli

Spatné projektové fizeni
stavebni zakaz...

neschopnost se domluvit

0 1 2 3

Graf 4-9: Rizika plynouci ze smluvniho vztahu vyznamnd pro efektivni plnéni smlouvy
(vlastni zpracovdni)

Respondenti identifikovali potize (viz graf 4-9), které jsou vyznamné pro efektivni
plnéni smluvniho vztahu: rizika administrativniho a finan¢niho charakteru,
neplnéni C¢asového harmonogramu praci a postupu stavebni zakazky, Casté
problémy se subdodavateli, Spatné projektové rizeni stavebni zakazky, neschopnost
se domluvit. Zmény projektu oproti plivodnimu navrhu jsou dle poloviny
respondenti téméF vidy zplisobeny vadou projektové dokumentace. Casto se
vyskytuji chybné predpoklady nebo odliSné podminky od predpokladanych a chyby
na strané zhotovitele. Obfas zmény zplsobuji nedostate¢né priizkumy, zmény
v pravnich predpisech a ve zménach zakona, chyby objednatele (zménéné
pozadavky a klientské zmény), ale také zlepSeni feSeni pri realizaci dila. Vyjimecné

jsou zmény zapricinény chybami technické povahy ve smluvnich dokumentech.
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V 7. ¢asti dotazniku Zajem ¢i nezajem zhotoviteli o vefejné zakazky na stavebni
prace byly poloZeny nasledujici otazky:

e V &em konkrétné vidite ZAJEM zhotovitel@ o zakazky z veFejnych zdrojii?

e Spatfujete NEZAJEM zhotovitelli o zakazky z vefejnych zdrojii a v &em

konkrétné?

V &em konkrétné vidite ZAJEM zhotovitel(i o zakézky z vefejnych zdrojii?
4 odpovedi

zakazky dle sml...
specifikované obchodni
podminky

stave...

publicita provedeného dila s

ohledem na...
propagace firmy ve prospéch
sirsi vefej... -
0 1 2 3 4

Graf4-10: Zdjem zhotovitelii o zakdzky z verejnych zdrojii (vlastni zpracovdni)

VSichni respondenti uvedli, Ze zadjem zhotovitelli o VZ je z dlivodu jistoty finan¢niho
plnéni verejné zakazky. Zajem zhotovitelli o vefejné projekty obecné podporuje
garantované financovani zakazky dle smluvniho vztahu a propagace

firmy/zhotovitele za stavebni dilo provedené ve prospéch Siroké verejnosti.

Spatfujete NEZAJEM zhotovitel(i o zakézky z vefejnych zdroji a v ¢em

konkrétné?
4 odpovedi

omezujici podminky dotaénich
programu

riziko negativniho vefejného
minéni pfi...

chybéjici kapacity zhotovitelt &i
subdo...

nespatruji nezajem
konjunktura ve stavebnictvi

0 1 2 3

Graf 4-11: Nezdjem zhotovitelii o zakdzky z verejnych zdrojii (vlastni zpracovani)
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Nezajem ze strany zhotovitelli o VZ je spatifovan v riziku negativniho verejného
minéni pii nedodrZeni podminek, v omezujicich podminkach dota¢nich programd,
neblahém zdjmu vefejnych investorli pouze o nejlevnéjsi nabidku. Byly uvedeny
také problémy s negativni medializaci v pripadé pochybeni pri plnéni zakazky,

s chybéjici kapacitou zhotovitell ¢i subdodavatelii a konjunkturou ve stavebnictvi.

V zavéru dotazniku byla poloZena dopliiujici otazka:
e Kdo provadi vykon technického dozoru stavebnika (TDS) pfi provadéni

stavby na vasem piisobisti?

Respondenti uvedli, Ze pro vykon funkce TDS jsou vétSinou najimany externi osoby.
Vykon TDS provadi dle zakona autorizovana osoba, ktera nesmi mit spojena

s dodavatelem.

Na zavér dotazniku bylo vyjadieno podékovani za vyplnéni dotazniku s nabidkou

zaslani vyhodnoceni dotazniku na e-mail, coZ nikdo z respondentli nevyuZil.

4.2.2 Rizené rozhovory

S cilem doplnit on-line dotaznikové Setieni a ovérit navrh modelu fizeni obchodniho
rizika byla navrzena témata pro rizené rozhovory, které byly vedeny se zastupci
vefejnych investorl. V1été 2019 byli osloveni ke spolupraci a sdileni zkuSenosti
zastupci krajskych uradli Jihomoravského a Severomoravského kraje. Vyjadreni

jsou uvedena v nasledujicich podkapitolach.

YR

4.2.2.1 Krajsky urad Jihomoravského kraje

Jednani na Krajském tfadé Jihomoravského kraje (dale jen KU JMK) prob&hlo dne
30. 5. 2019 za ucasti zastupce z odboru investic oddéleni realizace investic, ktery

zodpovédél dotazy a poskytnul vyjadieni ke zkoumané problematice.

Vuvodu byla podana informace o ¢innosti JMK v oblasti provadénych stavebnich

praci, kdy KU JMK je zFizovatelem 237 prispévkovych organizaci.

Pro vyhodnoceni nabidek je vyuZivano z 90 % pouze internich oddé&leni KU JMK.
Pfi tvorbé zadavaci dokumentace a smluvnich naleZitosti odbor investic
spolupracuje sodborem kontrolnim a pravnim. U vétSich zakazek typu

Design&Build dle Zluté knihy FIDIC a pro implementaci modelu BIM spolupracuje
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KU JMK na zadavaci dokumentaci vefejné zakazky také s univerzitami, napt. s CVUT

pro energetickou specifikaci projektu.

Pfi vybéru nabidky VZ do cca 10 mil. K¢ je jedinym kritériem nejniz$i nabidkova
cena. Je uplatiiovano také hodnoceni a vybér zhotovitele dle ekonomické
vyhodnosti nabidKky. DileZitymi parametry jsou cena, délka vystavby, kvalita,
zaruky a reference dodavatele. Dosud nebylo uplatnéno kritérium naklady Zivotniho
cyklu. Vyhodou pro vybér nabidky zhotovitele miiZe byt i pfidana hodnota projektu
jako neuzavteni verejnych komunikaci pri realizaci projektu, snizeni hlu¢nosti apod.
Verejny investor ma piehled o lokalité planované vystavby, a proto miiZe definovat
vhodné benefity projektu, které zhotovitel miiZze pomoci naplnit. Noveé je zavadéna

také metoda hodnoceni nabidek Best Value Approach.

Vykon TDS provadi dle zakona autorizovana osoba, ktera nesmi mit spojena
s dodavatelem. Vyhodou vyuZiti a zapojeni vlastnich pracovnikii odboru investic do

vykonu TDS je vétsi prehled o projektu a rychlejsSi schvalovani.

Je zminéna aktualné pripravovana VZ na stavebni dilo ,Détska lécebna se
speleoterapif v Ostrové u Macochy“3 dle podminek Zluté knihy FIDIC. Jedna se
o nadlimitni VZ v predpokladané hodnoté 151 400 000 K¢ bez DPH. Na zakladé
vysledku zadavaciho fizeni na VZ bude uzaviena smlouva se zhotovitelem, ktery ma
zajem dilo, pro objednatele na sviij naklad a nebezpeci fadné provést dle specifikace
v navrhu smlouvy: , ProtoZe si objednatel preje, aby dilo bylo provedeno zhotovitelem,
prijimd zhotovitelovu nabidku na vyprojektovdni, provedeni a dokonceni dila
a odstraneéni jeho vad. Projekt bude realizovdn metodou doddvky Design&Build, kdy
zhotovitel stavby je zdroveri odpovédny i za projekcni pripravu dila.“ Projektova
dokumentace vcetné modelu skute¢ného provedeni stavby bude zpracovana podle
modelu BIM (Building Information Modeling), coZ je informacni modelovani budov

ve fazi projektovani a realizace s vyuzitim ve fazi provozovani.

Dal$im uvedenym pripadem je verejna zakazka ,Zhotoveni stavby Koncertni sal,

Konzervatof Brno 1“4, podlimitni VZ s predpokladanou hodnotou 37 000 000 K¢ bez

3 https://zakazky.krajbezkorupce.cz/contract display 16879.html, VZ na zpracovani PD vyhlasena
19. 6.2019.

4 https: //zakazky.krajbezkorupce.cz/contract display 14802.html
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DPH. Hodnoceni nabidek probéhlo podle celkové nabidkové ceny bez DPH a dle
pridané hodnoty spocivajici v: a) eliminaci zaboru verejného prostranstvi, b) sniZeni

hladiny akustického vykonu do okoli.

Prispévkové organizace si obCas najimaji pro tvorbu zadavaci dokumentace externi
firmy. Pro uzavirané SoD je dodavatel povinen do ocenéného soupisu praci zatridit
vesSkeré naklady na provedeni konkrétni stavby v¢. vedlejsich nakladii jako jsou

zabory verejnych prostranstvi aj.

Smluvni pokuty jsou individualné sjednany vzdy pro kaZdou verejnou zakazku po

dohodé smluvnich stran. Priklad sank¢nich ujednani uvadi tabulka 4-7.

Tabulka 4-7: Sankce a smluvni pokuty z SoD (priklad: zhotoveni stavby ,Koncertni sdl,
Konzervator Brno*“, smlouva uzavrend dne 15. 10. 2018, cena bez DPH: 39 994 713 K¢)>

Priklady sank¢nich ujednani Smluvni pokuty

Termin zahajeni praci na stavbé 0,1 % z celkové sjednané ceny vcetné DPH
za kaZzdy i zapocaty den prodleni

Termin dokonceni a pfedani predmétu | 0,1 % z celkové sjednané ceny vcetné DPH
plnéni smlouvy — uzlové body za kaZzdy i zapocaty den prodleni

Sankce za nedodrzZeni podminek a lhiit | 5.000 K¢ za kazdy zapocaty den prodleni se
pro odstranovani reklamovanych vad zahajenim praci k odstranéni reklamované
vady

Poruseni predpist tykajicich se BOZP 1.000 K¢ za kazdy pripad poruseni

Sankce za poruSeni povinnosti 10.000 K¢ za kazdy den prodleni do doby
zhotovitele byt pojiStén podle smlouvy | predloZeni prislusné pojistné smlouvy

Sankce za nepritomnost hlavniho 10.000 K¢ za kazdy den, kdy hlavni
stavbyvedouciho na stavbé stavbyvedouci nebude pritomen na stavbé

Urok z prodleni a majetkové sankce za | 0,05 % z dluzné ¢astky za kazdy i zapocaty
prodleni s thradou den prodleni od 1. do 30. dne prodleni,
0,1 % z dluzné ¢astky vice nez 30 dni

Standardizované mezinarodni smlouvy FIDIC jsou na odboru investic KU JMK
znamy. S jejich uplatnénim je prozatim jedina zkuSenost. Dale bylo sdéleno, Ze

ohledné koncepce BIM vznika &esky standard, ktery bude vice pouZivany ne% Zluta

5 Smlouva o dilo je dostupna v registru smluv https://smlouvy.gov.cz/smlouva/7081655
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kniha FIDIC. Bude nutné mit proSkolené lidi a je zminéno, Ze napf. zahrani¢ni

dodavatelské stavebni spole¢nosti disponuji specialisty na systém BIM.®

Zajisténi ve smlouvach o dilo vZdy zahrnuje pojisténi dila — stavebné montazni
pojisténi a vzdy je vyzadovano od zhotovitele pojiSténi odpovédnosti za Skodu,
ujednani o smluvnich pokutach, zadrzné, oblas bankovni zaruky. ZadrZné je
ucelnym jisticim instrumentem. Obecné jsou jisticl instrumenty ucinné, ale zavisi to
na cené dila (s ohledem na stanovena % smluvnich sankci), jinak to zhotovitele spiSe

odrazuje od podepsani smlouvy.

Opravy vad v zaru¢ni dobé narokuje investor, ve fazi uZivani stavby je miZe
uplatiiovat piimo uzivatel. Zaji$téni zavazku za odstranéni vad je doporuceno uvést

7 v

v konkrétni ¢astce za kazdy den s prodlenim k odstranéni reklamované vady.

V priibéhu plnéni dila je ¢ast financnich prostredkl za splnéné ¢asti proplacena.
Konecna faktura je vystavena po dokonceni dila a musi byt zaplacena. Projek¢ni
prace jsou uhrazeny po splnéni zajiSténi investicniho zaméru, tj. ziskani utzemniho

rozhodnuti.

Zmény pri realizaci projektu se béZné vyskytuji, napt. zlepSeni pfi realizaci, jez
zminuje i zakon ¢. 134 /2016 jako kvalitativni zlepSeni projektu. Pti vlastni realizaci
dila se nejcastéji vyskytuji vady projektové dokumentace a chybné predpoklady
nebo odliSné podminky od predpokladanych, zapri¢inéné napriklad
nedostate¢nymi priizkumy. Ty vSak ¢asto neni moZné provést pied zahajenim praci,

napft. destrukéni zkousky musi probéhnout aZ v priibéhu realizace.

Zajem zhotoviteld o zakazky z verejnych zdroji je evidentni, ale neni staly.
Nékteré zakazky musely byt v priibéhu zadavaciho fizeni zruSeny, protoZe nebyla
podana Zadna nabidka, a musely byt vyhlaSeny znovu. Aktualné se ukazuje také

navySovani ocenéni materialu a praci, kdy v minulosti byly zakazky ocenény

6 Koncepce zavadéni metody BIM v Ceské republice (2017, s. 13-14) uvadi, %e v Evropé se objevuji
aktivity pro stanoveni podminek a pravidel a jsou pripravovany plany na zavedeni BIM. Naptiklad ve
Finsku jsou ptistupy k zavadéni BIM zaméreny na budovy statni spravy a jejich facility management
povinné od r. 2007, v Norsku jsou zaméfeny na pozemni stavby i infrastrukturu a povinné verejné
zakazky od r. 2010. V Némecku jsou pravidla zavadéna od roku 2015, v letech 2017-2020 jsou
ovérovany pilotni projekty, od r. 2020 bude BIM povinné pro vSechny projekty vefejnych zakazek
(Ministerstvo pramyslu a obchodu, 2017, s. 13-14).
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v priméru ve vysi 70 % cen dle cenové soustavy RTS, v soucasné dobé se jedna
o koeficient 1,1 dle RTS. Ve stavebnictvi se projevuje konjunktura, chybi pracovni
sila. Pokud maji firmy jinou praci, tak se do verejnych zakazek nepousti z diivodu

jejich administrativni naro¢nosti.
4.2.2.2 Krajsky urad Moravskoslezského kraje

Jednani na Krajském ufadé Moravskoslezského kraje (dale jen KU MSK) probé&hlo
dne 31. 7. 2019. Jednani byli pfitomni dva ¢lenové z odboru investi¢niho
a majetkového, ktefi poskytli zpétnou vazbu a odpovidali na otazky knavrhu
modelu Fizeni rizik a doporuceni pro sjednavani smluvné-zavazkovych vztaht (viz

kapitola 4.4.1) z pohledu verejného investora.

Vivodu jedndni byly uvedeny zdkladni informace o Ccinnosti MSK v oblasti
provddénych stavebnich praci: Kraj je zrizovatelem 221 prispévkovych organizaci.
Kraj je vlastnikem nemovitého majetku v hodnoté presahujici 40 mld. K¢. Majetek je
uzivdn krajem ¢i jeho prispévkovymi organizacemi pro ¢innosti v odvétvich krizového
rizeni, dopravy a silnicntho hospoddrstvi, zdravotnictvi, socidlnich véci, kultury
a odvétvi skolstvi, mlddeZe a sportu. V rdmci své investicni Cinnosti realizuje nové
stavby a technicky zhodnocuje sviij nemovity majetek (provddi pristavby, ndstavby,
rekonstrukce a modernizace) a zajistuje potrebné opravy majetku a jeho tdrzbu.

MSK zajistuje vystavbu rady objektii pro sloZky integrovaného zdchranného systému,
tj. hasi¢ského zdchranného sboru, zdravotnické zdchranné sluzba a policie. Je
vlastnikem sité silni¢nich komunikaci 11. a IIl. trid, v jejfimZ rdmci provddi vystavbu
novych silnic a mostu, rekonstrukci a opravy stdvajicich objekti. V odvétvi dopravy a
silni¢nfho hospoddrstvi kraj investuje nejen do silnic a mosti, ale také na Letisti Leose
Jandc¢ka Ostrava, jehoZ viastnikem je od roku 2004.

MSK je zrizovatelem 6 nemocnic a zdravotnické zdchranné sluzby a 21 prispévkovych
organizaci v odvétvi socidlnich véci. Ddle je zrizovatelem 7 prispévkovych organizaci
z oblasti kultury —péti muzei, Moravskoslezské védecké knihovny v Ostravé
a Tésinského divadla Cesky Tésin. MSK je ziizovatelem vice neZ 180 skol a $kolskych
zarizeni. Na objektech kraj zajistuje béZnou tdrzbu, opravy, rozsdhlejsi rekonstrukce

a modernizace a také provddi vystavbu novych objekti.”
K problematice tvorby smluvné-zavazkovych vztahi respondenti poskytli

souhlasné stanovisko k navrhu predloZeného modelu a doporuceni, ktera se v praxi

7 Zpracovano dle https://www.msk.cz/cz/investice/pro-koho-stavime-67237
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osvédcuji a jsou vyuZzivana pfi navrhu smlouvy o dilo s vybranym zhotovitelem, viz

tabulka 4-8.

Tabulka 4-8: Stanoviska a vyjddreni k ndvrhu modelu rizeni rizik a doporucenych smluvnich
ujedndni a forem jisténi stavebnich zakdzek z pohledu verejného investora
(vlastni zpracovdni)

Souhlasné stanovisko

zastupce investora Doplnéné vyjadi'eni zastupcem investora

k doporuceni

Co nejvice specifikovat »Je uvedeno v projektové dokumentaci stavby.”

predmét plnéni:

CO investor presné chce

a K CEMU to chce.

Uvést odpovédnost »Zhotovitel musi odvést prdci v 1. jakosti. Napriklad byly
zhotovitele za VYSLEDEK, sledovdny tispory a ndvratnost u energeticky uspornych

nejenom za radnou CINNOST. | opatienti pri rekonstrukci budov.”

Ve smlouvach o dilo je upraveno nasledovné:
»Zhotovitel poskytuje objednateli na provedené dilo
zaruku za jakost ve smyslu § 2619 a§ 2113 a nasl
obcanského zakoniku, ato v délce: a) 60 mésicli na
provedené prace a dodavky, pokud nejsou uvedeny v
pism. b) tohoto odstavce, b) na dodavky stroji, zatizeni
technologie, predméty postupné spotreby v délce
shodné se zarukou poskytovanou vyrobcem, nejméné
v8ak 24 mésicli. Zaru¢ni doba zacind béZet dnem
prevzeti dila objednatelem.”

Podrobng formulovat kritéria JProjektovd dokumentace je striktni, ale napr. pri

technické a ekonomické kontrolnich dnech probihd vzorkovdni, kdy si uZivatel

kvalifikace uchazee. miiZe vybrat libovolny vzorek do dané ceny. Zdkon o
zaddvdni verejnych zakdzek nedovoluje uvdadét konkrétni
technologie, ovsem provddéci vyhldska dovoluje zdmény
materidlii minimdlné stejné kvality nebo lepsi neZ je
uvedeno v projektové dokumentaci.”

ZdUraznit Gplnost ceny, tzn. V projektové dokumentaci musi byt zahrnuty veSkeré
v projektové dokumentaci jsou | naklady - zatizeni stavenis$té, dalsi poplatky apod. ,Ve
zahrnuty veskeré naklady, smlouvé s projektantem je to vyZadovdno.”

odmény, reZie, prevzeti rizik

apod.

Sjednat smluvni pokuty -

Sjednat zadrzné (pozastavku) | -

Sjednat zaruku za jakost -
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Souhlasné stanovisko
zastupce investora
k doporuceni

Doplnéné vyjadi'eni zastupcem investora

Specifikovat podrobné
podstatnost vad.

»Dost téZko se specifikuje”, nap¥. 1ze fesit zhodnocenim
navratnosti investice, zda se po provedené rekonstrukci
budovy dosahlo planovanych energetickych tspor.

Sdélit potencialni skody
a kontext projektu zhotoviteli
z pohledu zadavatele.

Uveden priklad z Letisté¢ Ostrava ve vazbé& na vysi
pojistného plnéni, coz je zohlednéno v pojisSténi proti
riziku zplisobené zviny zhotovitele, napf. nasani
nezajisténého materidlu ¢i neporddku na stavbé do
motoru letadla - ohroZeni bezpecnosti provozu.

Rozsirit naroky z vad
(t. dohodou smluvnich stran
prodlouZit Ihiity k reklamaci).

Ve smlouvé je rozsifeni uvedeno takto: ,pokud se
smluvni strany nedohodnou jinak”

Narokovat naklady na
provedeni oprav tretf osobou
pfi necinnosti zhotovitele.

Ve smlouvé je upraveno nasledovné: ,Nezapoclne-li
zhotovitel s odstranénim vady ve stanovené lhiité, je
objednatel oprdvnén zajistit odstranéni vady na ndklady

zhotovitele u jiné odborné osoby.”

Jediné nesouhlasné stanovisko bylo vyjadieno k ndvrhu doporuceni , zpfisnit lhiity
k vytizeni vad, k provedeni oprav“, kde se zastupci investora priklanéli k nazoru, Ze
s ohledem na zajem mit dobré vztahy se zhotoviteli by tuto moZnost ,spise

neuplatriovali®,

Ptiprava verejnych zakazek malého rozsahu?® je realizovana investi¢tnim odborem
a odborem pro verejné zakazky, kdy navrhy schvaluje na svém zasedani Rada kraje.
Pro pripravu zadavacich rizeni vétSich zakazek je vyuZivana spoluprace s externimi

spolecnostmi.

P¥i hodnoceni ekonomické vyhodnosti nabidek (Ministerstvo pro mistni rozvoj CR,
2016) jsou definovana kvalitativni kritéria, napt. pii vybéru projektanta ¢i TDS je
zohlediiovana zkuSenost (reference). Je znam i postup hodnoceni nabidek dle

metody Best Value Approach (BVA), ale dosud nebyl uplatnén.

8 VZ malého rozsahu se dle ustanoveni § 27 zakona & 134/2016 Sb., o zadavani vefejnych zakazek
(dale jen ,,ZZVZ"), rozumi zakazka, jejiZ pfedpokladana hodnota je rovna nebo niZsi v piipadé verejné
zakazky na dodavky nebo na sluzby castce 2 000 000 K¢, nebo v pripadé verejné zakazky na stavebni
prace Castce 6 000 000 K¢. Dle ustanoveni § 16 odst. 1 ZZVZ se do predpokladané hodnoty verejné
zakazky nezahrnuje da z pridané hodnoty.
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V Moravskoslezském Kkraji jsou pouZivany vlastni smluvni vzory na vybér
zpracovatele PD, na vykon TDS, vSe po konzultaci sodborem pravnim
a organizatnim. Smluvni vzory jsou aktualizovany aupraveny pro konkrétni
projekt, ktery ma na starosti néktery z investi¢nich referenti (kazdy referent se
stard aZ o 10 projektii) nebo jsou FeSeny v plisobnosti prispévkové organizace.
Krajské urady obecné funguji separatné, momentalné je pripravovana navstéva

z Libereckého kraje ke sdileni zkuSenosti.

Standardy FIDIC jsou znamy, ale nepouZivaji se. Pro prispévkové organizace je

vydana metodika zadavani a hodnoceni VZ a vzor SoD. Celkové chybi nastaveni

r v

procest, kdy se nékteré firmy pokousi na urcité ¢asti uplatiiovat metodu BIM; je

zminén napriklad projekt EPC na podporu uspor energie v Pardubickém kraji.?

Uchazeci o VZ maji na vybranou, zda se uplatni bankovni zaruka nebo zadrzné,
které miiZe byt poZadovano ve vy$i 10-20 %. Praxe ukazuje, Ze bankovni zaruku
firmy nechtéji. Zadrzné je vazano na uspésny priibéh kolaudacniho fizeni, poté je
uvolnéno. Ve smlouvach o dilo je upraveno nasledovné:

»Faktury budou zhotovitelem vystavovdny do celkové vyse ceny dila dle smlouvy.
Objednatelem budou faktury uhrazeny do celkové vyse 90 % ze smluvni ceny dila
véetné DPH a na zbyvajici ¢dst ceny dila (tj. nad 90 % smluvni ceny dila) budou
objednatelem v prislusnych fakturdch vystavenych zhotovitelem uplatnény
pozastdvky. Zhotovitel je povinen uvést v téchto fakturdch vysi pozastdvky. Pozastdvky
budou zhotoviteli uvolnény na zdkladé jeho pisemné Zddosti, a to do 30 dnu od
doruceni Zddosti objednateli. Zhotovitel je oprdvnén poZddat o uvolnéni pozastdvek aZ
poté, co bude dilo provedeno, budou odstranény vsechny vady a nedodélky, s nimiZz bylo
dilo pripadné prevzato, a zdroveri bude moZno v souladu se stavebnim zdkonem
zapocit s trvalym uZivdnim stavby (tj. bude vyddn kolaudacni souhlas pro stavbu nebo
bude moZno stavbu trvale uZivat na zdkladé ozndmeni stavebnimu tradu se zapocetim

uzivdni dle predmétného zdkona).“10
Vady v zaru¢ni dobé miiZe kromé objednatele uplatiiovat pfimo uZivatel hotového
stavebniho dila. Smluvni pokuty jsou ujednany pro kaZdou vefejnou zakazku po

dohodé smluvnich stran. Vhodné portfolio jisticich instrumenti je uvedeno

9 Dostupné z:
https://www.mpo-efekt.cz/upload/7799f3fd595eeeelfa66875530f33e8a/epc brozura final.pdf
10 Napriklad zde: https://smlouvy.gov.cz/smlouva/2440482
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v metodickém pokynu pro prispévkové organizace ve vzoru smlouvy (viz priklad

v tabulce 4-9).

Tabulka 4-9: Sankéni ujedndni a smluvni pokuty ze smlouvy o dilo
(priklad Mati¢ni gymndzium, Ostrava, prispévkovad organizace; Stavebni tipravy jidelny;
smlouva o dilo uzavi'ena dne 14. 7. 2017, hodnota vc. DPH: 4 839 890 Kc)11

Priklady sank¢nich ujednani

Smluvni pokuty

Prodleni zhotovitele s terminem dokonceni

0,05 % z ceny za dilo bez DPH
za kazdy i zapocaty den prodleni

NedodrZeni terminu odstranéni vad a nedodélki

0,05 % z ceny za dilo bez DPH
za kazdy i zapocaty den prodleni

Prodleni se zaplacenim ceny za dilo

Ve vysi stanovené
obcanskopravnimi predpisy
ve smyslu ustanoveni § 1970
zakona ¢. 89/2012 Sb. adle
narizeni vlady ¢. 351/2013 Sb.

NedodrZeni terminu vyklizeni stavenisté

0,05 % z ceny za dilo bez DPH
za kazdy i zapocaty den prodleni

Poruseni povinnosti plnit pozadavky dotéenych
organti a organizaci souvisejici s realizaci stavby

0,01 % z ceny za dilo bez DPH
za kazdy zjistény ptipad

Poruseni predpist tykajicich se BOZP

3.000 K¢ za kaZzdy opakovany
pripad

Nedodrzeni stanoveného terminu k odstranéni
vady

0,05 % z ceny za dilo bez DPH
za kazdy i zapocaty den prodleni

Nepristupny stavebni denik pfipadné projektova
dokumentace kdykoliv v pribéhu prace na
stavenisSti

0,05 % z ceny za dilo bez DPH
za kazdy zjistény ptipad

Poruseni povinnosti mit sjednano a doloZeno
objednateli pojisténi odpovédnosti za Skodu
zplisobenou tietim osobam vyplyvajici

z dodavaného pfedmétu plnéni s limitem min. 10 mil. K¢

5.000 K¢ za kaZdy zjistény ptipad
a kazdy den prodleni

Za poruseni zmény subdodavatele,
stavbyvedouciho ¢i jiné osoby odborné zptisobilé
bez vazného dlivodu a bez oznameni objednateli

10.000 K¢ za kazdy zjistény
pripad

Poruseni povinnosti oznameni spravctim siti
a osobé vykonavajici technicky dozor stavebnika

2.000 K¢ za kaZdy zjistény ptipad

11 Smlouva o dilo je dostupna v registru smluv https://smlouvy.gov.cz/smlouva/3176766
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Priklady sank¢nich ujednani Smluvni pokuty

v.rv

praci v ochranném pasmu ¢i kiiZeni siti ke kontrole
priibéhu praci a prevzeti pred zpétnym zasypem

Poruseni povinnosti oznadmeni koordinatorovi 10.000 K¢ za kazdy zjistény
BOZP zménu osob, které se mohou zdrzovat na pripad

stavenisti, v¢. poddodavatelti a osob vykonavajici
autorsky dozor

NedodrZeni podkladli a pokynii objednatele 2.000 K¢ za kaZdy zjistény ptipad
(zejména zadanymi pisemné, napf. ve stavebnim
deniku) nebo neposkytnuti poZadované
dokumentace a informace

Kontrolni a dozorovou ¢innosti souvisejici s vykonem funkce technického dozoru
stavebnika provadéji pouze externi osoby, které jsou k této ¢innosti opravnéné
a povérené objednatelem stavby. Referent investicniho odboru kontroluje
dokumentaci a dohliZi na administrativni naleZitosti v priibéhu realizace stavebniho
dila. V SoD uzaviranych v Moravskoslezském kraji je vyslovné uvedeno: ,Zhotovitel
ani osoba s nim propojend nesmi za objednatele vykondvat inZenyrsko-investorskou
¢innost na stavbé (technicky dozor stavebnika). Zhotovitel jako odborné zpiisobild
osoba je povinna zkontrolovat technickou ¢dst predané dokumentace nejpozdéji pred
zahdjenim praci na prislusné cdsti dila a upozornit objednatele bez zbytecného
odkladu na zjisténé zjevné vady a nedostatky. Pripadny soupis zjisténych vad
a nedostatkii predané dokumentace vcetné ndvrhii na jejich odstranéni a s dopadem

na predmét a cenu dila zhotovitel predd bez zbytecného odkladu objednateli.“12

MSK pro sbér poZadavkil na investi¢ni akce pouZiva informacni systém FaMa+,
ktery zajiStuje komplexni a koordinované rizeni celého Zivotniho cyklu majetku
a usnadniuje navrh rozpoctu. Pivodné se jednalo o ndastroj facility managementu pii
spravé majetku, nyni je vyuZzivan i pro nakup energii, komodit apod. Do budoucna
do néj bude vclenéna pasportizace budov, prip. fotodokumentace, budou uvedeny
najemni vztahy apod. Nastroj pomaha kontrolovat revize majetku zaslanim

automatického upozornéni.13

12 Technicky dozor hdji zejména a predevsim zdjmy Zadatele a zadavatele, nikoli zdjmy dodavatele

stavby.“ viz napr. http://paak.cep-rra.cz/files/seminare/seminar-TDI/01 2012/02 TDI lektorske-
materialy.pdf
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4.2.3 Vysledky kvalitativniho vyzkumu

Kvalitativni vyzkum byl realizovan pomoci on-line Setfeni metodou
strukturovaného dotazniku a ke spolupraci byli osloveni zastupci vSech krajskych
tirad@i CR. Dotaznik vyplnili odpovédni zastupci investor ze ¢ty¥ krajti. Pro doplnéni
vyzkumného Setfeni byly dadle provedeny fizené rozhovory se zastupci investori

krajskych tradi Jihomoravského a Moravskoslezského kraje.

Vysledky prokazaly aktualnost tématu a byly potvrzeny preventivni, sank¢ni
a uhrazovaci funkce jisticich instrumentl v praxi. Vybér vhodnych forem jiSténi
a jejich parametri zajiStuje plnéni verejné zakazky pred pravdépodobnosti vzniku
rizik a jejich negativhim dopadem na uspéch projektu. Pro efektivni jiSténi
smluvnich vztahli je nezbytné individudlni nastaveni optimalniho a tuc¢inného
portfolia jisticich nastrojii a jejich parametrt pro kaZdou jednotlivou VZ, coZ zvySuje
naro¢nost pripravy zadavaci dokumentace a smluvnich dokumentd na strané
vefejnych investorli aklade zvySené naroky na kvalitu pripravy projektové

dokumentace.

Dufek et al. (2018) poukazuji napiiklad na prospésnost vybéru technického dozoru
stavebnika (TDS) jiz ve fazi pripravy projektové dokumentace, kdy TDS rovnéZz
provadi jeji kontrolu. MliZe byt prospésna i kontrola projektové dokumentace od
budouciho uZivatele. Vyznamnymi faktory v piipravé projektli jsou dodrZovani
pravidel projektového Ttizeni a ,aktivni konstruktivni pristup nadrizenych

investicnich techniki u investora“ (Dufek et al., 2018, s. 36).

4.3 Mezinarodni prizkum pouzivanych forem jiSténi

Realizace stavebnich projekti ssebou prinasi vzajemnou interakci mezi
stavebnictvim, ekonomikou a pravem. Dr. Lukas Klee, LL.M., Ph.D., MBA na Skoleni
Young Contract Managers Certificate organizovaném na FAST VUT v Brné pro
studenty studijniho oboru Management stavebnictvi uvedl, Ze bude uZite¢né, aby
technici/inZenyfi obecné ovladali znalost pravniho systému. Velmi jim to pomiiZe
pripravit a nastavit nejen technicko-ekonomické podminky, ale celkové pochopit
smluvni podminky vystavbového projektu vtakovém rozsahu, aby vysledna
realizace a provoz stavebniho dila naplnily zamér projektu, byly splnény jeho cile

a projekt mohl byt povazovan za uspésny.
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V soutasné dobé jsou v Ceské republice k procesu utvareni smluvnich vztahti
prizvani pravnici a stejné jako v zahraniCi jsou zapojeni i v pfipadech soudniho
FeSeni sporii. Spole¢né sodborniky - soudnimi znalci v oboru stavebnictvi -
podavaji vyjadreni k problémim v priibéhu vystavby, v podminkéch ¢i smluvnich
ujednani sporného vystavbového projektu. Je pak uzitetné, pokud se mohou
pravnici a dal$i odbornici, obzvlasté v pripadé mezinarodnich projektli, sezndmit
s judikaturou prislusnych statfi, pripadné vyuZit vyjadreni pravnikl jiné zemé
a jejich zkuSenosti z praxe.

UzZitecnym nastrojem ke sdileni zkuSenosti nejen pro pravni zastupce, vladni
agentury a pravniky z oblasti soukromé praxe je priivodce ,The International

Comparative Legal Guides and the International Business Reports“ spravovany

Global Legal Group z Velké Britanie a vefejné dostupny na webu https://iclg.com/.
International Comparative Legal Guides (dale jen ICLG) poskytuje aktualni
a praktické srovnavaci pravni informace v radé oblasti z praxe. Srovnani jsou
tvofena ve formatu otazek a odpovédi tak, aby bylo zajiSténo diikladné pokryti
kazdého tématu v riiznych pravnich systémech po celém svété. Prispévovatelé ve
svych vyjadrenich poskytuji odborné znalosti praktické zkuSenosti, coz vytvari

hodnotny zdroj informaci, ktery se kazdoro¢né aktualizuje.

Pro ucely této prace byly k priizkumu pouZity konkrétni idaje uvedené v klicové
oblasti Stavebniho a inZenyrského prava (Construction & Engineering Laws and
Regulations), ktera zahrnuje bézné problémy ve stavebnich, inZenyrskych zakonech
a predpisech - vcetné tvorby a realizace stavebnich projekti, dohledu nad
stavebnimi smlouvami a také FeSeni sport. Z této hlavni oblasti byla poté vybrana

témata z ¢asti, jeZ obsahovaly otazKky tykajici se zajisténi vystavbovych projekti:

1. Realizace stavebnich projektli (Making Construction Project)

2. Dohled nad stavebnimi smlouvami (Supervising Construction Contracts)

Souhrnna vyjadreni prispévovatelli databaze ICLG zahrnovala konkrétni komentare
k pouzivanym formam jiSténi - zadrZnému, sankénim ujednanim a bankovnim
zarukdm - a jejich porovnani v riznych zemich je uvedeno v nasledujicich

podkapitolach.

90


https://iclg.com/

43.1

Zadrzné

V oblasti stavebniho a inZenyrského prava (angl. Construction & Engineering Law),

v Casti 1. Realizace stavebnich projektii je poloZen dotaz na pouziti zddrzného (angl.

retention) takto: ,1.8 Je objednatel oprdvnén ze zdkona ponechat si ¢dst kupni ceny za

dilo jako zddrzné, které bude uvolnéno bud’ zcela, nebo zcdsti, pokud: (a) budou prdce

podstatné dokonceny; a/nebo (b) jakdkoliv dohodnutd odpovédnost za vady bude

uplnd?“ (v anglickém origindle: 1.8 Is the employer legally permitted to retain part of

the purchase price for the works as a retention to be released either in whole or in part

when: (a) the works are substantially complete; and/or (b) any agreed defects liability

is complete?")

Konkrétni vyjadieni vybranych zemi k pouZzivani zadrzného shrnuje tabulka 4-10.

Tabulka 4-10: Vyjadreni k pouZiti zddrZného ve vybranych zemich
(vlastni zpracovdni dle Global Legal Group [cit. 2019-08])

Jurisdikce Obyy Ka vyse Forma zadrZného Pristup k zadrznému
zadrzného
5O
Anglie 3-5 ,/0 viz komentdr pod tabulkou | viz komentdr pod tabulkou
smluvni ceny
% ze smluvni Pojistné dluhopisy, Ano, pokud to umozZiuje
Australie ceny, limity retenc¢ni fondy, bankovni smlouva; lze uplatnit po
stanovi zdkon zaruky odstranéni vad
a) Rezerva 1,5 % nakladt Vg deno 1‘1(:.1 samos:c atnemv
o« . BU zhotovitele (vyhradné
na skute¢né provedené ) L.
. P " pro financovani oprav vad);
prace v zaru¢ni dobé . .
o Rezerva 1,5 % Py zakon stanovi
Bélorusko . o b) bankovni zaruka < .
nakladt RV o . harmonogram uvolnéni
c) pojisténi odpovédnosti v e f 4.
; . prostiedki a nakladani
za prodleni nebo vadné wr 1w .
Inéni v pripadé platebni
P neschopnosti zhotovitele
Dohodou smluvnich stran;
Ochranit objednatele pied Fidi se zasadou dobré vity d
s N pacta sunt servanda, coZ
Brazilie porusenim ze strany . gy
vyZaduje, aby kazda
dodavatele ; N
smluvni strana dodrZovala
sliby a plnila sviij zavazek.
Smlouvy YSE 1998
stanovi, Ze objednatel je
Finsko Platby milnikdi | opravnén zadrZet ¢astku
odpovidajici opravam za
vadu do jeji napravy.
Po dokonéeni praci nebo
. A%5 % opravé Yad behem doby
Francie , odpovédnosti za vady
smluvni ceny .
(obvykle jeden rok po
prevzeti).
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Jurisdikce

Obvykla vyse

zadrzného

Forma zadrzného

Pristup k zadrZznému

Hongkong

Polovina zadrzného
uvolnéna pri dokonceni
projektu, polovina po
uplynuti lhiity
odpovédnosti za vady nebo
vystaveni osvédcéeni
o provedeni oprav

Indie

Dohoda smluvnich stran
na uloZeni na vazany ucet
(rovné podminky pro obé

smluvni strany)

Lze uvolnit pied
dokoncenim praci, pokud
zhotovitel poskytne
bankovni zaruku.

Indonésie

Dohodou smluvnich
stran; dluhopisy

Irsko

3-10%

Smlouvy RIAD a GCCC,
kde objednatel vy¢leni
zadrzné pro dodavatele.

7 vz

Polovina smluvni ¢astky je
fakturovana pii dokonceni,
zbyvajici ¢ast po vystaveni
certifikatu vady ¢i
zavéretném osvédceni.

Japonsko

Dle ob¢anského zakoniku
musi objednatel zaplatit
zhotoviteli za dokon¢eni

stavebnich praci, jinak ma

pravo na ponechani si
celé nebo ¢asti platby az
do dokonceni opravy ¢i

spravedlivého plnéni.

JiZni Afrika

Dodavatel poskytne
zaruku na vyzadani (nebo
dluhopis) misto hotovosti.

Kanada

10 %,
1i8f se mezi
provinciemi

Opce ve formé akreditivu
nebo repayment bond

vvvvvv

a postupné uvoliiovani
zastavy, napf. Ontariol*
umoziuje platit na ro¢nim,
postupném nebo
segmentovém zakladé.

Kena

Pausalni ¢astka nebo
milniky pro platby

Posledni platba bude
provedena po uplynuti
doby odpovédnosti za vady.

Malajsie

5-10%

Z4adrzné je drZzeno za
konkrétnim ucelem.
Neexistuje poZadavek,
aby bylo vedeno na
samostatném BU.

Urcité % je uvolnéno po
podstatném dokonceni
praci a zlistatek po splnéni
dohodnuté odpovédnosti za

vady.

Mexiko

a) pti provadéni stavby;
b) po dokonceni praci
(defects liability)

14 Construction Act, R.S.0. 1990, c. C.30 dostupné z: https://www.ontario.ca/laws/statute/90c30

92


https://vvww.ontario.ca/laws/statute/90c30

Jurisdikce

Obvykla vyse

Forma zadrzného

Pristup k zadrZznému

zadrzného
Bankovn{ zaruky, nikoli
ponechani ¢asti kupni RozliSovat mezi rutinnim
Némecko AZ10% ceny, protoZe takové srazkami zajisténi
zadrZeni sniZuje cash- a srazkami z diivodu vad
flow dodavatele
o Dluhopis (Retention Bond L o .
Nigérie pr ( ) Po uplném dokonceni praci
nebo zaruka (Guarantee)
7,5% Po vyporadani
Norsko z pribézné opravnénych narokl
platby objednatele
% podil Uvolnéno vcelku nebo
Polsko . “sor %y ‘.
smluvni ceny ¢astetné po dokonceni
Cast kupni s ew 1
cen p Z4drzné mize byt
Portugalsko W nahrazeno alternativni
> % zaruka formou zaruk
a 5 % zadrZeni Y
Ano v pripadé, Ze to
stanovi smlouva. ZadrZeni | Neniupraveno v Zadném
Rumunsko . . . o
je nahrazeno bankovnimi zakoné.
zaru¢nimi listy.
Polovina bude uvolnéna po
: 5-10% podstatném dokonceni
Singapur ; . . .
smluvni ceny praci a druha polovina po
dokonceni opravnych praci.
Spoiend Polovina bude uvolnéna po
pPojene 10 % dokoncéeni praci a ziistatek
arabské ; .
gy smluvni ceny po uplynuti doby
emiraty o .
odpovédnosti za vady.
Bude uvolnéno ¢astecné
(polovina) po prevzeti
Srbsko prace objednatelem,
zbyvajici ¢ast po uplynuti
doby odpovédnosti za vady.
Jistota pro budouci
10 % naklady na odstranéni
Svédsko fakturované vad. Celkova zadrZena
castky ¢astka nesmi prekrocit
5 % smluvni ceny.
Po prevzeti prace
0% nakladii za Zérulfa, ka/uce, prlopa,dnuti obje(%na‘,celefn; 1ze i ¢ast po
. prava, zastavni pravo, skonceni prace a zbytek po
Ukrajina vykonanou Ly G “ i w .
L srazky, vklad a jiné dle skonéeni zaru¢ni doby
praci s
dohody stran nebo celou ¢astku po
skonéeni zaru¢ni doby
Uvolnéno po dokoncen],
5 % z fakturované ¢astky | nebo v primérené lhité po
5-10% N o « ooz .
Uruguay za kaZdou dokoncenou odstranéni zavad; konec¢né

smluvni ceny

¢ast

uvolnéni po uplynuti
zarucni doby.
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Jurisdikce Obyy Ka vyse Forma zadrZného Pristup k zadrznému
zadrzného
Zadrzné klesa min. na 50 %
5-10 % po dvok,on,cem prace aje
USA , mozZné ziskat zilistatek
smluvni ceny , fvpos
poskytnutim zvlastni
zaruky.
5 % z fakturované ¢astky Dlve ,podrnlnek Srfﬂm,lvy"
. 5-10% N " ¢ast po dokoncenf a
Zimbabwe ; za kazdou dokonc¢enou o .
smluvni ceny st zlstatek po uplynuti doby
odpovédnosti za vady.

Obvykla vySe zadrzného se pohybuje v rozmezi 5-10 % smluvni ceny a vyskytuji se
rizné postupy ke splatnosti zadrzného. Vyjadreni z Anglie zmiiiuje, Ze je standardem,
aby polovina zadrzené castky byla uvolnéna pri dokonceni projektu a zbyvajici ¢ast
po uplynuti lhiity odpovédnosti za vady nebo po vystaveni osvédceni (certifikatu)
podle smlouvy. Dodavatelé mohou pozadat soudy o prikaz vést zadrzné na
samostatném bankovnim uctu, ¢imzZ se ochrani jejich narok na zadrZené penize
v pripadé platebni neschopnosti objednatele. Stavebni zakon vyZaduje, aby zakazky

na stavebni prace poskytly mechanismus, ktery ur¢i termin splatnosti plateb

a konecné vyuctovani, coz plati i pro zadrzné.

Problematika zadrzného je ve Velké Britanii aktualni a vyvolala vladni prezkum. V
praxi jsou vnimany ekonomické dopady na dodavatele zdvodu zadrZenych
finan¢nich prostredkd, které ovliviiuji cash-flow dodavatelii nebo se zcela ztrati
v pripadé platebni neschopnosti v dodavatelském retézci. Po zhrouceni spole¢nosti
Carillion?>, nékolik hlavnich dodavatelti podpofilo vyzvu k ukonceni pouZivani
zadrzného ve Velké Britanii a vyzvalo vladu k jeho zruseni do roku 2025 a hledani
jinych alternativ pro naplnéni funkce ochrany investora pred neplnénim povinnosti
ze strany zhotovitell. V soucasnosti vladni Department for Business, Energy
& Industrial Strategy sleduje naklady, prinosy a dopady pouziti zadrzného na cely
stavebni sektor. V roce 2017 byla vypracovana rozsahla védecka zprava Retentions
in the Construction Industry (UK Government, 2017). ZkuSenosti z praxe ve Velké

Britanii byly zohlednény v zakoné The Housing Grants, Construction and

15 Spolecnost (nyni v insolvenci) v roce 2017 zaméstnavala 43 000 lidi ptsobicich ve Velké Britanii,
Kanadé€ a na Stfednim vychodé a méla ro¢ni pfijmy vice nez 5 miliard GBP. Nabizela podpiirné sluzby
a financovani projektti ve stavebnictvi.
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Regeneration Act zroku 1996, ktery upravuje smlouvy a feSeni spori ve
stavebnictvi, a Uprava je povinna pro vSechny, tzn. nelze ji smlouvou vyloucit. Zakon
obsahuje napftiklad ,opatieni pro zajisténi cash-flow (prvné plat, pak se sporuj)
a alternativni expertni reSeni sporl v tzv. zdkonné adjudikaci (rozhodnuti sporu
musi byt do 28 dni)“, jak zminuji zahrani¢ni zkuSenosti v materialu eské Asociace

pro rozvoj infrastruktury (2014, s. 5).

4.3.2 Sank¢ni ujednani

Priizkum ICLG mezi respondenty v ¢asti 2. Dohledu nad stavebnimi smlouvami
poukazuje na néktera specifika v odpovédich na formulovanou otazku: ,2.3 Mohou
strany predem sjednat pevnou cdstku (tzv. ndhradu $kody), kterou zhotovitel uhradi
objednateli v pripadé konkrétniho poruseni, napr. ndhradu Skody za pozdni
dokonceni? Jsou-li takovd ujedndni povolena, existuji néjakd omezeni ohledné toho, co
Ize dohodnout? Napr. musi byt ¢dstka, kterd md byt vyplacena, skute¢nym predbéznym
odhadem ztrdty, nebo miiZe byt dodavatel povinen zaplatit &dstku, kterd zcela

nesouvisi s ¢dstkou utrpéné financni ztrdty?“

Vybrané odpovédi od respondentti z evropskych zemi jsou uvedeny v tabulce 4-11.

Tabulka 4-11: Vyjadreni respondentii ohledné pouZiti sankci ve vybranych zemich EU
(vlastni zpracovdni dle Global Legal Group [cit. 2019-08])

Jurisdikce Smluvni sankce

» Smluvni ujednani o sankcich jsou béZné pouZivanym ndastrojem
pro pridélovani rizik ve stavebnich smlouvach.

» Jsou uznany jako efektivni metoda, jak se vyhnout nejistoté

Anglie a nakladiim na prokazani povahy a rozsahu $kody, kterd vznikla

v diisledku poruseni smlouvy ze strany dodavatele (¢asto se jedna

o zavazek souvisejici s plnénim termindi, napfiklad opozdéné

dokonceni).

» Likvidované skody lze volné dohodnout.
» Neexistuji Zddna omezeni, pokud jde o vysi $kod, ale nadmérné
Finsko sankce mohou byt povaZovany za nekalé a tudiZ nevymahatelné.

» Smluvni strany se mohou rovnéZ dohodnout na dodrZovani

ustanoveni o nadhradé s$kody stanovené v podminkach YSE 1998.
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Jurisdikce

Smluvni sankce

Némecko

Na zakladé ustanoveni o smluvni pokuté mohou byt uplatnény
fixni sankce, které vzniknou jako pausalni sazba ke dni.
Judikatura stanovi, Ze tato ustanoveni musi byt podrobena
kritickému zkoumani tykajicimu se specificnosti, vyznamu
zavinéni, dennich sazeb a maximalni vySe, zejména na zakladé
aspektli obecnych obchodnich podminek (AGB).

Bez ohledu na uc¢innost ustanoveni o smluvni pokuté mize
zalobce uplatnit narok na nahradu Skody ve vysi presahujici
smluvni pokutu.

Pokud se v pripadé prodleni objevi zvySené riziko odpovédnosti
(napf.stavebni prace jsou provadény na ekonomicky
vyznamnych primyslovych vyrobnich zatizenich), strany by mély
transparentnim zptisobem ilustrovat moZné scénare a stanovit
dohodou omezujici odpovédnost s ohledem na vySi dostupného

pojistného kryti.

Polsko

VySe nahrady $kody za jednotliva poruSeni jsou pevné stanoveny.
Obvykle se strany dohodnou na nahradé $kody za prodleni ve
smluvnich milnicich a predani ¢asti dila, které se vypocitaji jako
pocet dni prodleni vynasobeny % smluvni ceny. Je obvyklé, Ze se
strany dohodnou na maximu souhrnné vySe nahrady Skody ve
formé prislusné ¢asti smluvni ceny (napr. 10 %, 20 %).

Nahrada Skody se nevztahuje na vySi Skody, kterou objednatel
utrpél. Pokud ztrata zplisobena vinou zhotovitele pirekro¢i limit
na nahradu $kody, mliZe objednatel uplatnit narok na nahradu
vzniklé Skody v plné vySi, a to jen tehdy, pokud do smlouvy
o vystavbé zahrnul prislusna ustanoveni.

vvvvvv

prokazat a zdivodnit vysi své ztraty.

Recko

Pokud verejni zadavatelé pri plnéni verejnych zakazek vcas
nesplni své smluvni zavazky, jsou povinni poskytnout dodavateli
pfimérenou nahradu ve vySi materialni Skody, kterou utrpéli
(¢lanek 137 ZVZ).Navic ¢l. 148 ZVZ stanovi zvlastni dolozky

o sankcich v ptipadé zpoZdéni zplisobeného dodavatelem.
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4.3.3 Bankovni zaruky

Mezinarodni priizkum The International Comparative Legal Guides v ¢asti Realizace
stavebnich projektli v odpovédich na otazky tykajici se pouzivani bankovnich zaruk
uvadi, Ze némecky stavebni priimysl vyvinul systém, ktery se stal ve vétSiné

stavebnich projektli béZnym standardem a ktery se sklada ze:

1. Zadruky za radné provedeni dila (angl. Performance Bond), coZ zajistuje, Ze
zhotovitel dodrZi svilij zdvazek a radné splni podminky smlouvy. Zaruka
slouZi k zajiSténi terminu a kvality dodavky po dobu mezi podpisem smlouvy
a prevzetim hotového dila.

2. Zaruky za kvalitu dila v zarucni dobé (angl. Warranty Bond) na obdobi
mezi prevzetim a ukontenim odpovédnosti dodavatele, tj. uplynutim

promlceci lhiity.

Strany se v zasadé mohou dohodnout na % zaruk. Jsou-li vS§ak bankovni zaruky
uvedeny ve vSeobecnych podminkach objednatele ¢i ve smlouvé, podle némecké
judikatury jsou procenta omezena. Performance Bond miiZe byt ve vysi az 10 %
kupni ceny a Warranty Bond aZ 5 %. Tyto udaje se staly standardem v menSich
a stredné velkych projektech. Vétsi stavebni projekty vSak mohou podléhat

podstatné vy$$im hodnotam.

Napftiklad v Norsku v souladu se standardem NS 8407 (2011) poskytne dodavatel
objednateli jistotu za plnéni svych smluvnich zavazkli béhem doby provadéni
a zarucni doby. Jistota béhem realizacni faze projektu, v¢. odpovédnosti za opozdéné
dokonceni, ¢ini 10 % smluvni ceny. Pri prevzeti/dodani dila se jistota sniZi na 3 %
smluvni ceny za pripadné naroky (claimy) na zaruku po dobu tii let. Jistota se
poskytuje ve formé béZné bankovni zaruky (nikoli zaruky na vyzadani, angl. on-
demand guarantee) od banky, pojistovny nebo jiné financ¢ni instituce.

Déale napiiklad ve Svédsku omezuji pravidla AB 04 (2004) a ABT 06 (2007)
bankovni zaruku (Performance Bond) na 10 % smluvni ceny béhem provadéni

stavby aZ do schvaleni konectné kontroly/predani. Zaruka ve prospéch objednatele

je sniZena na 5 % smluvni ceny béhem prvnich dvou let zaru¢ni doby.
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4.4 Shrnuti vysledka vyzkumu

Pfi hodnoceni ekonomické efektivnosti investi¢nich projektii je diileZité znat urcité
kritérium, podle kterého se budou konkrétni investice posuzovat. Investice jsou
a podnikatele jsou cile finan¢ni. Klicovym tikolem vefejnych investorii je zahrnout
identifikaci obchodniho rizika jako diileZitou soucast projektového fizeni rizik
vystavbového projektu jiz ve fazi pripravy smlouvy. K tomu lze vyuZit mezinarodni

standardy a vzory lokalizované do ¢eského prostredi (Klee, 2011).

Pro zlepSeni komunikace mezi jednotlivymi ucastniky projektu je doporuceno
vyuzit vhodnych metod projektového fizeni (Dolezal a kol, 2012) pro rizeni
projektli ve vystavbé na strané investord, tak i na strané dodavatell (stavebnich
firem), coz dale zvySuje efektivnost fizeni projektu. Provazanost projektového
Fizeni a souvisejicich systémii zadavani zakazek a uzavirdni smluv nabyva na
dileZitosti, pokud jsou vystavbové projekty technicky sloZzitéjsi (Winch, 2010; Puil
& Weele, 2014).

Efektivnost lze hodnotit empiricky (napf. nakladova efektivnost, efektivnost

pracovni sily) a obecné. Obecné hodnoceni efektivnosti je vymezeno takto:

1) Efektivni je dosaZeni pozadavku na vystupu pfi minimalnich nakladech.

2) Efektivni je dosahnout pfi danych nakladech maximalniho uZzitku.

Problém téchto pojeti efektivnosti je v tom, Ze v praxi pfi hodnoceni nabidek
verejnych zakazek dochazi k prevaznému vyuzivani prvniho pojeti efektivnosti, tj.

R4

soucasti hodnoceni, pritom je dle zakona umoZnéno hodnotiti podle dal$ich kritérii.
Dal8i moZnosti hodnocenti efektivnosti mohou byt napriklad:

a) Navratnostnakladt

b) Porovnani (benchmark)

c) Nejlepsi praxe

d) Norma

e) Hodnota ukazatele u podobné organizace

f) Kvantifikace (pomoci analyzy nakladi a uzitki)
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Na zakladé literarni reSerse, kvantitativniho vyzkumu a analyzy dat, kvalitativniho
Setfeni metodou dotaznikli a rozhovorl se zastupci vefrejnych investori jsou
zjiSténé poznatky o efektivnim jisténi stavebnich zakazek shrnuty a interpretovany
ve vysledném modelu doporucenych nastrojti pro eliminaci a Fizeni rizik viz kapitola
4.4.1. Metodicky navod miiZe slouZzit jako vhodny postup pfi pripravé navrhu
smlouvy o dilo pro zadavaci dokumentaci vybérového rizeni a nasledné pfi utvareni
smluvné-zavazkovych vztahli s dodavateli. V této praci byla na zakladé provedenych
vyzkumi a ze zKuSenosti vefejnych zadavateli v Ceské republice potvrzen fakt,
ktery je v soucasné dobé i zahrani¢ni zkuSenosti uvedenou v dokumentu Asociace
pro rozvoj infrastruktury (2014, s. 7) autora LukaSe Klee: ,Neexistuje Zddny
standardizovany postup, ktery by nahradil potrebu systematické identifikace
nebezpeci a analyzy rizik kazdého konkrétniho vystavbového projektu.” V pripravné
fazi je nutnou schopnosti objednatele stanovit priority kazdého jednotlivého
projektu, napr. dokonceni v konkrétnim terminu, dodrZeni ceny v dotacnich
programech, urcity standard a jakost materiali, minimalizaci dopadl projektu na

v v o7

okolni prostredi, coZ Zadny standardizovany postup nenahradi.

4.4.1 Model rizeni rizik ve smluvné-zavazkovych vztazich

V ramci kvantitativniho vyzkumu byly popsany efektivni formy ji$téni stavebnich
zakazek a jejich parametry. V kvalitativnim vyzkumu byly rtizné formy jiSténi
zkoumany z pohledu ucinnosti pro verejného investora, nebot vhodné zvolena
preventivni opatifeni v navrhu smlouvy o dilo ochrani obé& smluvni strany pred

riziky tak, aby byly dosaZeny cile projektu.

Vysledny model (viz schéma 4-3) je znazornén pomoci metodického navodu
doporucenych nastrojli a ustanoveni ve smlouvach o dilo, které je dtileZité uvazit
v pripravné fazi vystavbového projektu a pfi sjednavani smluvné-zavazkovych

vztahl s dodavateli.

Model vymezuje osvédcené pozadavky a naroky ze strany verejného investora pro
eliminaci vzniku rizika a pro zachovani konkuren¢ni vyvazenosti nabidek pri vybéru
dodavatele. Verejny zadavatel jako odbératel hotového stavebniho dila tak ziskava

ucinné portfolio nastrojii pro fizeni obchodniho rizika vystavbového projektu a pro

pripadné uplatnéni smluvnich sankci.
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Co nejvice specifikovat pfedmét plnéni:
CO investor presné chce a K CEMU to chce.

\Z

Uvést odpovédnost zhotovitele za VYSLEDEK, nejenom za fadnou CINNOST.

\Z

Vymezit kvalitativni kritéria predmétu plnéni verejné zakazky.

N\

Podrobné formulovat kritéria technické a ekonomické kvalifikace uchazece.

\Z

Zdlraznit tiplnost ceny, tzn. zahrnout veskeré naklady, odmény, reZie, prevzeti
rizik aj.

\Z

VyZadovat primérené finan¢ni zaruky pfi realizaci ¢i dokonceni stavby.

N\

Sjednat smluvni pokuty.

SN2

Sjednat zadrzné (pozastavku).

NZ

Sjednat zaruku za jakost.

\Z

Specifikovat podrobné podstatnost vad.

\Z

Sdélit potencialni $kody a kontext projektu zhotoviteli z pohledu zadavatele.

\NZ

Rozsirit naroky z vad (tj. dohodou smluvnich stran prodlouZit lhiity k reklamaci).

\Z

Zprisnit lhiity k vyrizeni vad, k provedeni oprav.

\Z

Narokovat naklady na provedeni oprav treti osobou pri necinnosti zhotovitele.

Schéma 4-3: Model doporucenych ndstrojii rizeni obchodniho rizika vystavbového projektu
ze strany verejnych investorii a metodicky ndvod postupu pri sjedndvdni smluvne-
zdvazkovych vztahti s vybranymi dodavateli (zdroj: vlastni zpracovdni)
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4.4.2 Portfolio efektivnich forem jiSténi ve smlouvé o dilo

Optimalni portfolio efektivné zvolenych jisticich instrumenti sjednanych ve
smlouvé o dilo pro konkrétni stavebni projekt umozZnuje vefrejnému investorovi
zajistit vefejnou zakazku z pohledu dodrZeni trojimperativu - cCasu, nakladi
a kvality dila a splnéni financ¢nich cilg, tj. naplnéni principu 3E - hospodarnosti,

ucelnosti a efektivnosti investi¢niho vystavbového projektu.

V ramci vyzkumu a provedené analyzy dat bylo potvrzeno, Ze efektivni formy jiSténi
pro rizeni rizika jsou predevsim:

e pojisténi odpovédnosti za Skodu na vécech, majetku a zdravi,

e 7Aadrzné,

e bankovni zaruky,

e smluvni pokuty.

Povinnost sjednat pojisténi je zahrnuta v kvalifikacnich Kkritériich zadavaci
dokumentace VZ jako nezbytna soucast plnéni smluvné-zavazkového vztahu.
Vzhledem k jedine¢nosti kazdého projektu (dle mista a jeho okoli, ¢asového planu,
zdrojii financovani, stavebni konstrukce, pouZitych technologii a materiald, vlivu
subdodavatelli, ptfirodnich podminek aj.), je vhodné individualné pristupovat

k pojiSténi kazdého dila (Hanak, 2010).

Zadrzné ve formé finan¢ni pozastdvky primarné slouZi Kk zajiSténi prevzeti
stavebniho dila zadavatelem v dokonfeném stavu bez vad a nedodélkii a je
vefejnymi investory béZné pouZzivano. V dodavatelském retézci v§ak miiZe zpilisobit
problémy s cash flow a mit negativni dopad na likviditu podniku. Proto je jeho
doporucend vyse 5 %, max. 10 % ceny dila. Sou¢asnd praxe ukazuje, Ze zadrzné je
¢astéji nahrazovano bankovni zarukou, které poskytuji investorovi podobné jiSténi
jako zadrZné. BéZné pouzivané bankovni zdruky na finanénim trhu v CR a zahraniéi

uvadi tabulka 4-12. Zakladni druhy smluvnich pokut jsou uvedeny v tabulce 4-13.

Vysledky z provedeného vyzkumu mohou pomoci optimalizovat formy jiSténi
smluvnich zavazkl ze strany vefejného investora tak, aby stavebni zakazky byly
smluvnimi stranami fizeny s minimalnimi riziky, bez negativnich dopadi do
finan¢niho ftizeni projektli a rovnéZ byla zachovana konkurenc¢ni vyvaZenost

nabidek pri vybéru dodavatele vefejné zakazky.
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Tabulka 4-12: Funkce a parametry bankovnich zdruk
(zpracovdno dle vyzkumu a podle Klee, 2018)

Druh zaruky Doporucene Splatnost
parametry
50
Nabidkova zaruka . 1-5 4’ . | Po ukonceni vybérového rizeni na
(Tender Guarantee) predpokladané zhotovitele
hodnoty
Zaruka na splnéni zavazku VT p
Zaruka na dokonent dila 5109 | o dokonceni dila (k terminu

pirevzeti dila bez vad a nedodélkii

Zaruka na jakost +30 dni)

(Performance Guarantee)

smluvni ceny

Zaruka na zarucni opravy 5-10% PP
, Po uplynuti zaru¢ni doby
(Warranty Guarantee) smluvni ceny
, Y, P1i dokonceni urcité faze projekty,
Zaruka za zadriné >-10 % o uplynuti lhiity pro ozngmém’
(Retention Guarantee) smluvni ceny PO upty yp
zavad
Akontacni zaruka 5-30 % Po predpokladaném terminu

(Advance Payment Guarantee) | smluvni ceny | dokonc¢eni dodavky prace/sluzby.

Tabulka 4-13 shrnuje zakladni druhy smluvnich pokut dle vSeobecnych
obchodnich podminek pro zhotoveni stavby (S.I.A, 2007) a uvadi zakladni druhy
smluvnich pokut a jejich doporucenych parametri dle vysledkii vyzkumu.

Tabulka 4-13: Zdkladni druhy smluvnich pokut a srovndni mezi VOP pro zhotoveni stavby
(S.1.A., 2007) a doporucenych parametrii sankcnich ujedndni (vlastni zpracovdni)

Druh a funkce

VOP pro zhotoveni

Doporucené parametry

smluvni pokuty stavby (S.I.A,, 2007) pro vySi smluvni pokuty
. 10 VI
Smluvnllpo,kuta za 0,1 % z dluzné eastky za (v),,OS 0,1% Zvdl,uzne
prodleni s uhradou v 1 , ¢astky za kazdy den
wr s v . kazdy den prodleni ,
penézitého plnéni prodleni
o - S 010 -
Smluvni pokuta za Q,l % vz C(?ny dila za kaz,(.iy O,OVS ,0.,1 % zvcerlly dila za
neplnéni terminu i zapocCaty den prodleni; kazdy i zapocaty den
nesmi presahnout 10 % prodleni

dokonceni dila

ceny dila

Smluvni pokuta za
neodstranéni vad
a nedodélka

1.000 K¢ za kazdy
nedodélek ¢i vadu, u nichz
je v prodleni, a za kazdy

1.000 K¢-5.000 K¢ za
kazdy nedodélek ¢i vadu,
u nichZ je v prodleni, a za

den prodleni kazdy den prodleni
Smluvni pokuta za 5.000 K& za kazdy LOVOO, I.(C_S'OVOO,KC za
L v | - , kazdy i zapocaty den
nevyklizeni staveni$té | i zapocaty den prodleni prodlenf

Smluvni pokuta za
neodstranéni
reklamovanych vad
v zaru¢ni lhité

1.000 K¢ za reklamovanou vadu,
u niZ je v prodleni, a za kazdy
den prodleni; jedna-li se o vadu,
ktera brani radnému uZivani
dila, ptip. hrozi nebezpedi skody
velkého rozsahu - havarie,
sjednavaji obé strany pokuty ve
dvojnasobné vysi.

Min. 1.000 K¢ za reklamovanou
vadu, u niZ je v prodleni, a za
kazdy den prodleni; jedna-li se
o vadu, ktera brani fadnému
uzivani dila, p¥ip. hrozi
nebezpeci $kody velkého
rozsahu, sjednavaji obé strany
pokuty ve dvojnasobné vysi.
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5 ZAVER
“Efficiency is doing things right; effectiveness is doing the right things”
“Uéelnost je o déldni sprdvnych véci a efektivnost je déldni véci sprdvné”.
P. F. Drucker

Zmény a rizika jsou neodmyslitelnou soucasti vystavbového procesu. Prace je
zaméfena na management rizik a efektivni formy jisténi obchodniho rizika
smluvné-zavazkovych vztahli u stavebnich zakazek z pohledu verejného investora.
Problematika diserta¢ni prace propojuje sloZzité a naro¢né oblasti souvisejici
s investi¢nimi vystavbovymi projekty - ekonomiku a fizeni stavebnictvi, pravni
legislativu procesu zadavani verejnych zakazek dle zakona ¢. 134/2016 Sb. a tvorbu
smlouvy o dilo dle zakona ¢. 89/2012 Sb.
V teoretické Casti prace byla popsana problematika managementu a alokace rizik,
tvorba a naleZitosti smlouvy o dilo a vSeobecné obchodni podminky vefejné zakazky
na stavebni prace. Byly detailné popsany dostupné formy zajistovacich instrumentt
pouzivanych ve smlouvach o dilo na soutasném trhu stavebnich zakazek. Byly
rozpracovany riizné formy jisténi obchodniho rizika stavebniho dila. Byly zminény
mezinarodni vzory a smérnice, které uvadi fadu doporuceni a navody, jak spravné
pri pripravé a rizeni vystavbového projektu postupovat.

z

Vyzkumna ¢ast prace se zabyvala rozborem zajistovacich instrumentii pouZivanych
ve smlouvach o dilo u verejnych stavebnich zakazek. Na zakladé podrobné obsahové
analyzy vyzkumného souboru byla navrzena doporuceni pro optimalni formy jiSténi
stavebnich zakazek a jejich parametry, které je nutno uvazit z pohledu verejného
investora tak, aby byly dosaZeny cile uspéSného projektu dle trojimperativu, tj.

dodrZeni planovanych nakladd, ¢asu a kvality verejnych zakdzek na stavebni préce.

Vysledkem prace je vytvoreny model doporucenych nastrojii pro rizeni
obchodniho rizika ve sjednavanych smluvné-zavazkovych vztazich v pripravné
fazi vystavbového projektu. Optimalni vybér forem jiSténi a nastaveni smluvnich
ujednani splni funkci, pro kterou byly stanoveny, tj. preventivni, sank¢ni Cci
uhrazovaci. Je Zadouci, aby smluvni pokuty byly vyuzivany ucelné a primérené ve
vztahu k zajiSténi. Predstavy investora o plnéni zakazky by mély byt v souladu

s moznostmi trhu a mél by vyvijet snahu o spolupraci s potencialnimi dodavateli. Pri
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dodrZovani principii odpovédného zadavani jsou vytvareny rovnovazné, férové

a spravedlivé podminky pro vSechny smluvni strany.

Dal$im vystupem prace je popis a doporuceni portfolia efektivnich jisticich
instrumentd a jejich parametrii pro jisténi smluvné-zavazkovych vztahii proti

obchodnimu riziku.

Verejné stavebni projekty, které jsou posuzovany a vymezeny zakonem
¢. 134/2016, kladou na zadavatele i zhotovitele vyraznou dodatecnou
administrativni a procesni zatéz. V pripravé vybérového fizeni na strané
objednatele a v pripravé nabidky na strané zhotovitele jsou ¢asové narocnéjsi, coz
miiZe komplikovat zahajeni stavebniho dila. V ptipadech, kdy dochézi k financovani
z evropskych fondii, mohou byt alokované finan¢ni prostredky timto procesem
negativné dotteny a sestaveny ¢asovy harmonogram jednotlivych stavebnich praci
ohroZen. Uvedené skute¢nosti mohou negativné ovliviiovat podnikatelské prostiredi
v CR s ohledem na miru stability a konkurenceschopnost firem, kdy vzriista jejich
zadluZenost a prevazné malé a stredni firmy se mohou dostat do finan¢nich potiZi.
Proto je diilezité, aby problematika jisténi stavebnich zakazek nebyla u malych
a strednich firem podnikajicich ve stavebnim sektoru podceniovana. MenSi firmy
¢asto nedisponuji dostupnym administrativnim a pravnim zazemim, jeZ by mohlo
uvedené skutecnosti kriticky posuzovat, nebot se ve své Cinnosti predevSim
sousti‘edi na operativni reSeni nastalych situaci a smluvni hlediska projektti stavby

vétSinou nemohou detailné obsdhnout. V krajnim pripadé tak pro né miiZe Spatné

nastaveni parametri smluv pisobit i likvidac¢né.

5.1 Vyhodnoceni vysledkii

Rizeni obchodniho rizika smluvné-zavazkovych vztahfi lze dosdhnout pomoci
ucinného pouziti optimalnich forem jisténi rizik, ktera se v priibéhu Zivotniho cyklu
projektu stavby mohou vyskytnout. Z provedeného kvantitativniho a kvalitativniho
vyzkumu vyplyv4, Ze mezi fizenim obchodniho rizika projekt a vhodnymi formami
jisténi ve smlouvach o dilo existuje vzajemny vztah. Bylo prokazano, Ze optimalni
portfolio jisticich instrumenti a jejich parametrii ma vliv na efektivni Fizeni

obchodniho rizika investi¢niho vystavbového projektu s ohledem na funkce, které

rtzné formy jisténi napliiuji (preventivni, sankéni, uhrazovaci).
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Na vyzkumné otazky byly nalezeny nasledujici odpovédi.
VO1. Zavisi vybér jisticiho instrumentu na oboru stavebnich praci?

Vybér jistictho instrumentu zavisi na prvotni analyze variant reSeni konkrétniho
stavebniho projektu, kdy zadavatel definuje naplnéni cilti v daném oboru stavebnich
praci, v misté, ¢ase a dle typu sjednané smlouvy. Zadavatel vZdy analyzuje své
finan¢ni moZznosti dle zvolené varianty projektu a druhu zadavactho fizeni. Provadi
analyzu rizik a urcuje potencialni pravdépodobnostrizika a jeho dopadu na uspéch
projektu. Je nutno podotknout, Ze existuje portfolio jisticich instrumentd, jejichZ
parametry definuji pravidla dota¢nich programt, zakonné normy a vyhlasky, které

se méni v Case a dle zvyklosti.

V02. Ma volba vhodného jisticiho instrumentu vyznamny vliv na rizeni

obchodniho rizika projektu?

Pro fizeni obchodniho rizika projektu jsou dtileZité spravné zvolené formy jistén{
a jejich parametry. Nastavena smluvni ujednani jsou tvorena dohodou smluvnich
stran tak, aby byly splnény rovnovazné podminky a zasady transparentnosti,
priméfenosti a ve vztahu k dodavatelim zisady rovného zachazeni a zakazu
diskriminace dle zakona ¢. 134/2016 Sb. Sjednané podminky ve smlouvach o dilo
a vSeobecnych obchodnich podminkach by mély reflektovat management rizik

daného konkrétniho projektu.

V kvantitativnim vyzkumu na souboru uvefrejnénych smluv o dilo na profilech
zadavatelll a poté v kvalitativnim Setieni bylo prokazano, Ze jistici instrumenty
spliiuji svou preventivni, uhrazovaci a sank¢ni funkci jako uc¢inného nastroje rizeni
obchodniho rizika v praxi. To ovSem plati pouze do té miry, kdy napriklad v pripadé,
Ze dojde v prlibéhu rozestavénosti verejné zakazky ke krachu dodavatele, je pak
slozité zajistit plnéni sankci dle smlouvy. Proto je nezbytné ze strany verejného

investora klast velky diiraz na vybér kvalitniho a spolehlivého zhotovitele.
V03. Zvysuje vhodnd skladba jisticich instrumentii efektivitu jisténi stavebni
zakadzky?

Optimalni skladba jisticich instrumentii zvysuje efektivitu jiSténi konkrétni stavebni
zakazky. V kvalitativhim Setfeni metodou strukturovaného dotazniku a rizenych

rozhovort bylo prokazano, Ze investofi peclivé zvazuji vybér jisticich instrumenti
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pri vytvareni smluvné-zavazkového vztahu se zhotovitelem s cilem zajistit stavebni
projekt s ohledem na fizeni obchodniho rizika. Zadavatel musi zohlediiovat pri
jakémkoliv nakupovani a hospodareni zasady 3E - hospodarnosti, efektivnosti
a Ucelnosti, jeZ maji zajistit dodrZeni rozsahu a kvality, naplnéni cili a prinosu

verejného vystavbového projektu.

5.2 Prinos prace pro védecky rozvoj oboru

Hlavni pfinosy prace jsou vrozsahlém pojeti feSené problematiky a uvedeni
souvislosti s interdisciplinarnim presahem. Prace poskytuje prehled o sou¢asném
stavu, shrnuje a popisuje dostupné formy jisténi stavebnich zakazek, které miize
vefejny investor efektivné vyuZit pfi sjednavani smluvné-zavazkovych vztahi.
Prace se zabyva managementem rizik stavebnich zakazek a prinasi vhled do

problematiky managementu smluv v celém priibéhu realizovaného projektu.

NavrZzena metodologie zpracovani prace podava na problematiku komplexni
nahled. Vysledky prace mohou zvySit povédomi o konceptualni znalosti
technickych, ekonomickych a pravnich disciplin a zlepSit pristupy k managementu
rizik a rizeni smluv v celém Zivotnim cyklu stavebniho projektu.

Ziskané zavéry potvrzuji, Ze je uzitené se tématikou standardizovanych smluv

vV 7

zabyvat a lze najit priklady dobré praxe a vzory také v mezinarodnim méritku.

5.3 Prinos prace pro rozvoj pedagogiky

Studenti Fakulty stavebni VUT v Brné maji ve svych studijnich programech zarazenu
Ffadu odbornych predmétii, které potvrzuji mnohalety pristup k potiebnému
vzdélavani v projektovém fizeni, managementu stavebniho podniku a investi¢ni
¢innosti. Za technicko-ekonomické podminky smluv by méli odpovidat predevSim
sami technici (stavebni inZenyfi). Proto je zakladni znalost legislativy a pravnich
piredpist diilezitou odbornou kompetenci stavebniho inZenyra, ktery bude mit ve
své praxi v jiZ blizké budoucnosti od absolvovani studia odpovédnost za stavebni
projekty v jejich pripravné a investi¢ni fazi. Pro naplnéni cilii projektu je dlleZité,
pokud za pripravu projektu odpovida inZenyr, ktery ma odborné znalosti
technologii a materiali, ve spolupraci s ekonomem, ktery zna finan¢ni stranku
a management, a pravnikem, ktery pomaha zajistit smluvné-zavazkové vztahy

z pravniho hlediska k dosaZeni uspésSného stavebniho projektu.
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Je vyhodou, pokud studenti mohou ziskat nezbytné pravni povédomi o problematice
smluvnich zavazk@ a narokl vkurzech celoZivotniho vzdélavani nad rdmec
povinného studia jako napiiklad v kurzu Young Contracts Manager Certificate, ktery
studentiim Fakulty stavebni VUT v Brné objastiuje pojmy a nazvoslovi z oblasti
mezinarodnich smluvnich standardi FIDIC a vysvétluje souvisejici formalni
procesy. V tématech kurzu jsou zohlednény zahrani¢ni zkuSenosti, z kterych se
miiZe stavebnictvi v Ceské republice poutit pro implementaci novych standardii
a planovanych zmén, jeZ s sebou prinasi koncepce Stavebnictvi 4.0 a Koncepce

zavadéni metody BIM v Ceské republice ptipravované v gesci Ministerstva

primyslu a obchodu.

Inspirovat se pro dal$i vzdélavani studentii 1ze také na zahrani¢nich univerzitach,
kde je problematika smluvnich zavazk sou&asti studijnich planti VS vzdélavacich
programil. Napiiklad na University of Technology v Sydney je soucasti studia
predmét Procurement and Contract Management!, jeZ se zabyva projektovym
managementem od zadani projektu, alokaci rizik, nastavenim finan¢niho zajiSténi
projektu, smluvni odpovédnosti a rucenim dle obecnych obchodnich podminek,
managementem plnéni narokd (angl. Claim Management). Na univerzité
v Melbourne je realizovan vyukovy predmét Contract Management.” Propojeni
pravnich znalosti a Sirokého spektra dalSich dovednosti potirebnych k utvareni
profesionalniho nazoru studentli a vzajemnému pochopeni jinych experti nabizi
predmét Built Environment Law and Ethics!8, jak je vy%adovano od VS stupné

vzdélavani budoucimi zaméstnavateli v Australii.

V zemich EU se dodrZuje legislativa pro verejné zakazky za ucelem vzajemného
pochopeni a prostupnosti zajmt stavebniho trhu vSech evropskych zemi. V Ceské
republice je zvykem, Ze ucastnici vystavbovych projekti (in: Dufek et al, 2018,
kap. 7; Zakon ¢. 183/2006 Sb.) spolupracuji mezi profesemi, které se vzajemné
dopliuji. Investi¢ni pobidky vychazejici z vefejného sektoru zpracovavaji stavebni

inZenyfi - technici, manaZefi a ekonomové - ve spolupraci s pravniky. Vyhodou pro

16 Dostupné z: http://handbook.uts.edu.au/subjects/16423.html
17 Dostupné z: https: //handbook.unimelb.edu.au/2019/subjects /abpl90335
18 Dostupné z: http://handbook.uts.edu.au/subjects/16467.html
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