KAPITOLA VI

Cena

1 Urceni ceny dila

Zakladni povinnosti objednatele je i podle § 2586 obcanského zékoniku dilo
pfevzit a zaplatit cenu.

Konstrukce celkové ceny dila (specialné u velkych vystavbovych projekti)
je ovSem jednou z problematickych a v ¢eském pravnim prostredi (i v roce
2021) nedostateén& pochopenych oblasti. Casto se ve smlouvach i v litera-
tufe objevuji nedefinované mnohoznaéné pojmy, jez byvaji predmétem spora.
V kazdé smlouvé je tedy tieba predevsim dostateéné definovat, jak se tvori
celkova cena dila a co je jeji soucasti.

., Naplii pojmu ,cena * byla v Cesku i jinde zdeformovdna piikazovou ekono-
mikou, ktera ceny povazovala jednak za nemeénné (bez ovlivnéni trhem, inflaci
apod.), jednak jen za ukazatele potrebné pro direktivni planovani, eventudlne
za nastroj ovliviiovani spoteby obyvatelstva. “ (Tichy, 2008, s. 94).

V této souvislosti je velmi zajimavé nahlédnout do prvorepublikovych Ces-
koslovenskych smluvnich podminek vystavbovy projekti, jako jsou napiiklad
vSeobecné podminky pro stavbu Zemédelského muzea v Bratislavé z roku
1925 (viz téz kapitoly I a VIII).

Jejich troveti je vyssi nez v Cesku v soudasnosti (2021) tvofenych, na-
bizenych ¢i pouzivanych smluvnich podminek. Jako ptiklad uvadim praveé
ustanoveni s konstrukei celkové ceny dila: ,, Zaplaceni déje se podle skutecné
vymery praci na zaklade jednotkovych cen, vepsanych podnikatelem do ce-
niku, pokud se tyce do vykazu praci, acli nebyl smluven za objednané dilo
peniz pausalni. Konecnd suma v rozpoctu (ceniku, vykazu praci) vypocitanad
nema vyznamu pausalni nahrady, acli tak vyslovné nebylo smluveno, slouzi
vSak jako podklad k vypoctu vadia a kauce. Podle dohodnuti obdrzi pod-
nikatel vyplacenu také jen nahradu za vydané mzdy s urcitou percentudlni
prirazkou na dozor, naradi, ostatni rezii a zisk (tak zvané prace rezijni) a za
pouzité hmoty.
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Préace v rezii jsou popsany nasledovné: ,, Sprava stavby jest opravnéna pro-
vesti prace, které nasledkem své povahy nebylo Ize predem spolehlive rozpocisti
a oceniti, ve vlastni rezii, t. j. na suctovani skutecné vzeslého nakladu na hmotdch
a praci. O téchto pracich musi podnikatel vésti tydenni listiny a ke konci kazdého
tydne je prredloZiti dvojmo stavebni sprave, kterd je bud potvrdi, neb opravi a poté

jeden exemplar vrati podnikateli. Pro prace v rezii provadené musi podnikatel

predloziti rezijni centk, v némz musi byti oddélené uvedeny cena mezd a hmot
vcetné rezie a zisku podnikatele. Pri pracich, které mohou byti provadeny delniky
meéné kvalifikovanymi, neni pripustné zauctovati delniky vyse kvalifikované, leda

Jen v té mire, kterou sprava stavby uzna za potrebnou. Poliri nesméji byti nikdy

zauctovani, zodpovédni prredni délnici jen tehdy, pak-li sprava stavby je naridila.

Problematika fakturace je popsana v ¢lanku t€tovani a vyplata pfedev§im
takto: ,, Pri uctovani provedenych praci jest podnikatel povinen dbati co do
zpiisobu suctovani ustanovent tarifu nebo vykazu prace a zvlastnich podmi-
nek, v ohledu formalnim také narizeni, které v té priciné vyda sprava stavby.
Suctovani jednotlivych pract musi byti v uctu tim samym zpuisobem provedeno,
Jjako jest provedeno ve vykazech rozpoctovych. Podnikatel jest povinen sestaviti
podrobny ucet konecny o vSech jim provedenych pracich bezplatné a predloziti

jej se vsemi doklady, jmenovité s podrobnymi ucetnimi plany, sprave stavby

nejdéle do jednoho mésice po ukonceni neb odvoldni praci. Ucet i vechny

doklady musi byti podnikatelem viastni rukou podepsany. *

Je ziejmé, ze spojeni jako napt. ,,zaplaceni podle skutecné vymeéry praci na
zaklade jednotkovych cen®, ,,peniz pausalni* nebo ,,prace v rezii* odpovidaji
tradi¢nimu vyspélému rozliSovani druht tvorby ceny dila, jez nebylo naruseno
ptikazovou ekonomikou.

Nize popsané standardni kritérium obsahu a zplisobu stanoveni celkové
ceny pracuje s obdobnou logikou. Tedy ,,zaplaceni podle skute¢né vyméry praci
na zaklad¢ jednotkovych cen* oznacuje ,,cena polozkova / métena zakazka “
(tzv. re-measurement), ,,peniz pausalni* oznacuje ,,cena pausalni* (tzv. lump
sum) a ,,prace v rezii“ oznacuje ,,cena nakladova“ (tzv. cost plus).

Pro zékladni odliSeni druhti cen u vystavbovych projektti mohou poslouzit
tato zakladni kritéria:

a) spojend s ekonomickymi vlivy (cena pevna nebo pohybliva),

b) souvisejici s konstrukci ceny, tzn. pfedev§im obsah ceny a zpiisob stanoveni
celkové ceny (cena polozkova — tzv. méfena zakazka, cena pausalni a cena
nakladova).

V pribéhu projektu se pak dale setkavame s rozliSenim ceny podle jeji
funkce. Napfiklad se ¢asto pouziva pojem nabidkova cena zhotovitele (u métené
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zakéazky jde o Castku, ne cenu), kterd se pak stava akceptovanou cenou po
jejim piijeti objednatelem. Ani akceptovand cena vSak nemusi (a ve vétSing
pripadt nebude) byt shodna s celkovou cenou dila, ktera je vysledkem uprav
akceptované ceny podle smluvnich mechanismi (indexace, zmény atd.). Pokud
smlouva pouziva pojem cena ve vice vyznamech, je dobré jednotlivé vyznamy
vzdy pojmove odlisit, aby nedochazelo ke sporim (je naptiklad vzdy vhodné
upfesnit, z jaké ceny se vypocitaji smluvni sankce, smluvni limity odpovédnosti
nebo vyse zaruk).

1.1 Ekonomické vlivy na cenu dila

Pevna cena se na rozdil od ceny pohyblivé po dobu u¢innosti smlouvy v di-
sledku ekonomickych vlivii neméni. Za ekonomické vlivy se obecné povazuji
predevsim inflace, deflace, depreciace, devalvace, zmény kurzii, urokovych
sazeb, vyvoje ekonomického cyklu a zmény cen vstupll. Pohybliva cena na
uvedené ekonomické vlivy (nebo jen nékteré z nich) reaguje. Pro tyto ucely
je nutné u pohyblivé ceny stanovit jednotliva kritéria jeji Gpravy v disledku
ekonomickych vlivi.

1.2 Konstrukce ceny dila

Obecné se z hlediska konstrukce (pfedevsim tedy obsahu a zptisobu stano-
veni celkové ceny) rozliSuje cena polozkova / méfena zakazka, cena pausalni
a nakladova.

V ptipadé polozkové ceny, tzv. méfené zakazky, se méfi na zakladé do-
hodnuté metody méfeni skutecné provedené prace, které se oceni jednotlivymi
jednotkovymi cenami (n€kdy téz sazby) za polozku (napf. cena tuny oceli)
a celkovymi cenami za polozku (napf. cena za ziizeni zafizeni staveniste).
Kazda takova jednotliva jednotkova nebo celkova cena musi byt co do znakt
fadné popsana, jinak hrozi spory. Popis je obsazen ve vykazu vymér zakazky,
ve specifikacich, ale mlize byt stanoven i odkazem na né&jaky vetejny oborovy
tiidnik cen stanovujici odvétvové standardy. Priklad: O méfenou zakazku ptjde
v ptipadg, kdy zhotovitel uchéazejici se o vystavbu metra v ramci své nabidky
oceni podrobny rozpocet (vykaz) jednotlivych polozek stavebnich praci v pod-
zemi sestaveny objednatelem véetné predpokladanych vymeér. Platby budou
probihat v ptedem danych intervalech, typicky jednou mésicné. Vyse platby
neni pfedem déna a zavisi na tom, kolik mnozstvi v polozkach bylo skute¢né
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prostavéno. Pfed platbou dojde ze strany objednatele (spravce zakazky) k mé-
feni provedenych praci (a jejich vyuctovani zhotovitelem) a na jeho zakladé
bude urcena vyse prubézné platby (podle polozkovych cen uvedenych v oce-
néném vykazu). U méfenych zakazek neni piedem znama celkova cena dila.
Celkova cena vznikd pribézné na zédklad€ méteni a vyuctovani skutecné pro-
vedenych praci. Dalsi podrobnosti k méfené zakazce jsou uvedeny v ¢lanku 1.3
niZe.

Pii pouziti pausalni ceny se neprovadi méfeni skuteéné provedenych praci,
préce jsou hrazeny na ziklad¢ platebniho kalendafe nejcastéji po dokonceni
pfedem stanovenych ¢asti nebo az po uplném dokonceni dila. I pfi pouziti
pausalni ceny muze obvykle dojit k jeji prave prostiednictvim predevsim
zmén dila a v dasledku uplatnéni claimt na dodate¢né platby a ¢as. Priklad:
O pausalni cenu pijde tehdy, pokud bude zhotovitel realizovat pro objedna-
tele administrativni budovu, pficemz objednatel bude zhotoviteli hradit platby
v predem stanovené vysi za dosazeni jednotlivych milnikt stavby (ziskani sta-
vebniho povoleni, dokonceni zakladl, dokonceni prvniho nadzemniho podlazi,
kolaudace atd.). Objednatel u jednotlivych pausalnich plateb neméfi, kolik bylo
skutecné prostavéno, ale pouze ovéfuje skutecnost, zda byly naplnény pod-
minky pro dosazeni daného platebniho milniku. Pfedem dan4 pausélni platba
se mize zvysit, pokud v pribéhu realizace dojde ke zménam dila a claimim —
napiiklad objednatel si vyzada nakladnéjsi druh fasady nebo nastane nece-
kany archeologicky nélez pii vykopovych pracich, ktery si vyzada dodate¢né
naklady. Dal$i podrobnosti k pausalni cené jsou uvedeny v ¢lanku 1.4 nize.

Pii pouziti nakladové ceny zhotovitel dostane zaplaceno od objednatele
cenu dodavky v trovni skute¢nych nakladi (napt. ceny podzhotovitele) a pre-
dem stanovenou ,,pfirazku® za rezie a zisk. Jde o uctovani podle skute¢nych
nakladd obvykle s pevnou, konstantni procentni nebo klouzavou procentni
prirazkou. Nakladové ceny se pouzivaji i pro ocenéni claimt (v podobé vy-
dajii na staveniSti a mimo staveni$té) a nékdy i dodatecnych praci, které vy-
plynou ze zmén. Smlouva v takovém piipadé obsahuje ustanoveni o tom, ze
cena zmény (na zaklad¢é pozadavku objednatele) se urci jako soucet nakladt
na zménu (naklady lze zjistit napiiklad porovnanim nabidek nékolika subdo-
davatell) a pfedem urcené pfirazky. PfirdZka obvykle obsahuje koordina¢ni
naklady zhotovitele, jeho zisk, rezie a napiiklad i naklady na financovani,
pokud platby probihaji v delsich intervalech. Dalsi podrobnosti k nakladové
cené jsou uvedeny v ¢lanku 1.5 nize.

Je tieba zdiraznit, ze uvedené pojmy vychazeji ze zavedené praxe, ale ve
zdejSim prostiedi se nékdy pouzivajiiv jiném vyznamu. Protoze se pii vykladu
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nemuzeme pevné opfit o podrobnou zakonnou upravu, ustalenou judikaturu
(byt’ existuje nékolik rozhodnuti UOHS napt. k pausalni ceng, jde zejména
o zakazky na servisni sluzby v oblasti vypocetni techniky, nikoli u staveb-
nich praci) ¢i jednoznacné zvyklosti, je skutecné nutné co nejlépe cenu dila
a jeji ur€eni vymezit ve smlouvé o dilo. Lze samoziejmé pouzit rizné kombi-
nace vyse uvedenych zakladnich druht cen (napf. u hydroelektrarny mize byt
technologie ocenéna pausalni cenou, hraz bude ocenéna polozkovymi cenami
a ocenéni claimt bude probihat v rezimu nakladové ceny vydajii na stavenisti
a mimo staveni$t€¢). OvSem volbu zakladniho systému konstrukce celkové
ceny je nutné dodrzovat. Jestlize zvolim méfenou zakazku, nemohu limitovat
vysi celkové ceny. VySe celkové ceny neni v dob¢ uzavieni smlouvy znama.
Jestlize volim pausalni cenu, nemohu méfit skuteéné provedené prace za tice-
lem odepfteni vyplaceni zhotovitelem neprostavénych financnich prostiedkt
z pausalu nebo naopak méfit mnozstvi pro kompenzaci zhotovitelem Spatné
ocenéného pausalu (viz neplatnd ustanoveni v Némecku v kapitole XIII).

1.3 Polozkova cena (méi‘ena zakazka)

Jak bylo uvedeno vyse, pii vyuziti metody této tzv. meéfené zakazky dochazi
k urceni celkové ceny méfenim skutecné provedenych praci ocenénych na
zaklad¢ individualnich polozkovych cen, které zhotovitel uvede ve své na-
bidce v takzvaném vykazu vymeér (ktery vypracuje objednatel). Vykaz vymér
obsahuje konkrétni polozky, podava struny popis prace a uvadi mnozstevni
udaje. Kazda dil¢i polozka a jeji prislusna cena musi byt fadné promyslena
a jeji obsah spravné pochopen, aby nedochazelo ke sportim.

Pii ocenéni polozkovych cen ve vykazu vymér musi zhotovitel vzit v ivahu
ceny materidll, vyrobku, pracovni sily, vybaveni, technologii (napt. naklady na
kubicky metr zamysleného vykopu). Tento proces se nazyva predbézné ocenéni
¢i odhad a poskytuje objednateli prostiedek pro porovnavani jiz obdrzenych
cenovych nabidek. Pfedbézné ocenéni ovSem nemusi byt pfesné a mize se
(napt. v pfipadé chyby nebo slozitosti odhadu) znaéné lisit od skute¢nych
nakladt. Prace vyzadujici specifické podminky, tedy napt. vykopové prace,
jsou zavislé na mnoha okolnostech, jakymi jsou tfeba vzdalenost do¢asnych
ulozist’ vytézené zeminy — piesny odhad pak miize byt obtizny.

Obdrzi-li tedy objednatel nabidky zhotovitelt, které ocenuji jednotny vykaz
vymér u métené zakazky, ma objednatel snadno srovnatelné nabidky, pro-
toze vSichni zhotovitelé vychazeli pii sestaveni nabidek ze stejnych podkladi
a ocenuji stejné polozky ve stejném poctu. Nicméné celkova hodnota mnozstvi
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ocenéna v nabidkéch je pouze predbéznym odhadem, skute¢na celkova cena
bude zaviset na skute¢ném mnozstvi pouZzitych polozek, které bude stanoveno
méfenim v pribéhu provadéni dila. Zavazné jsou pro objednatele i zhotovitele
polozkové ceny, nikoli jejich Cerpané mnozstvi. Riziko mnozstevniho odhadu
praci v jednotlivych polozkach nese objednatel.

V ramci plnéni probiha fakturace méfenim skute¢né provedenych praci
ocenénych na zékladé jednotkovych cen zhotovitele z nabidky. Méteni je
tedy de facto zptusob urceni ceny dila, aniz by vSak toto upfesnéni bylo
povazovano za zménu smlouvy. Upfesnénd zménénd mnozstvi vychdzejict
z polozek praci projektové dokumentace nemohou byt za podminky jasné de-
finované metody méfeni povazovana za dodate¢né prace podle § 222 ZZVZ
a tato uptesnéni nepodléhaji, resp. nezapocitavaji se do limiti zdkona o zada-
vani vefejnych zakazek, a jedna se tak o vyhrazené zmény ve smyslu § 100
odst. 1 ZZVZ (nejde-li napt. o chybu projektové dokumentace, typicky napf.
zemni prace se doméfuji). V pfedchozi vété je zameérné zminéno, ze zmény
mnozstvi museji vychazet z polozek praci projektové dokumentace, protoze
ty prace, které objednatel v zadavaci dokumentaci, resp. ve vykazu vymér
nepiedpokladal, nemohou byt v pribchu realizace z logiky véci uptesno-
vany, a zadavatel potom musi, pfi zméné¢ dila, postupovat ve smyslu § 222
odst. 4, odst. 5 nebo odst. 6 (resp. i odst. 9) ZZVZ. Pro vylouceni pochyb-
nosti za méfeni nemuiize byt povazovano zejména (i) vyuziti polozkové ceny
obsazené ve vykazu vymér pro ocenéni novych polozek (praci) ve smlouveé
neobsazenych, (ii) oprava zjevn€ vadného mnozstvi polozky (napt. chybny
vypocet 5 m? namisto 10 m?, fadové odchylky napf. 500 namisto 5 000 apod.),
(ii1) neprovedeni polozky apod.

Ptipustnost méfeni Ize dovodit z rozsudku ESD ze dne 18. 10. 2001 ve
véei C-19/00 SIAC Construction ¢i rozsudku ESD ze dne 7. 9. 2016 ve véci
C-549/14 Finn Frogne A/S proti Rigspolitiet ved Center for Beredskabskom-
munikation. V Ceské republice mohou byt takovym piikladem rozsudky Vrch-
niho soudu v Praze ze dne 6. 11. 2019, ¢j. 4 Cmo 289/2018-610, Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 15. 8. 2013, sp. zn. 2 Afs 4/2013 anebo Krajského
soudu v Brné ze dne 13. 1. 2010, ¢j. 62 Ca 89/2008-51.

Vedle méteni skutecné provedenych praci pti vyuZziti tzv. métené zakazky
se celkova cena dila rovnéz utvaii ptisobenim claimt, zmén dila (variaci)
a uprav vychazejicich z konkrétni alokace smluvnich rizik. Naptiklad prodle-
nim objednatele s pfedanim nékterych podkladii mohou vzniknout dodate¢né
naklady na stran¢ zhotovitele v podobé zvysenych (ptipadné neocenénych)
spravnich a vyrobnich rezii (v ¢eském pravu by ziejmé Slo o skodu, ktera
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zhotoviteli vznikla prodlenim objednatele, pokud by smlouva neobsahovala
ptresny smluvni mechanismus feSeni dané¢ho naroku).

1.3.1 Metody méieni

Metody méteni jsou standardizovanymi postupy, které usnadnuji metfeni a oce-
novani. Standardizované metody méfeni urcuji zptisob méteni prakticky vSech
stavebnich praci, s nimiz se Ize bézn¢ setkat. Jako piiklad uved'me dokument
Civil Engineering Standard Method of Measurement (CESMM), ktery vznikl
pfi Institution of Civil Engineers (ICE). Jeho Ucelem je stanovit postup pro
vypracovani a ocenéni vykazu vymér a v ném uvedenych a ocenénych praci.
Nejnovejsi vydani (CESMM4 Revised) bylo zvefejnéno v roce 2020. Jinym
ptikladem je Standard Method of Measurement (SMM), metoda, kterou v roce
1988 zvertejnil Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS). Od 2012 je me-
toda SMM7 nahrazena tzv. The New Rules of Measurement (NRM, konkrétné
NRM2 pro stavebni prace). Smyslem NRM je usnadnit tvorbu celooborove
konzistentnich méritek, motivovat k uzivani provérenych metod a pomoci
predchazet sporim.

Stanoveni konkrétni metody méfeni je pro smluvni strany zésadni. Pokud
metoda neni smluvné sjednana, dochazi ke sporim. Od roku 2019 existuje
Metodika méfeni pro Ggely ¢lanku 12 Cervené knihy FIDIC vydana SFDI —
viz https://www.sfdi.cz/pravidla-metodiky-a-ceniky/metodiky/.

1.3.2 Podminéné obnosy

Vykaz vymér mize obsahovat polozky riiznych typt a ¢astky slouzici riznym
uceltim. Jejich popis a obsah zavisi predevs$im na smlouve o dilo a pouzitém
zpusobu méteni. Jednou z téchto polozek jsou tzv. provisional sums, tzn. ,,pod-
minéné obnosy*. U vystavbovych projektli miize tento termin nabyvat riznych
vyznamtl, avsak obvykle jde o finan¢ni obnos ve vykazu vymeér, jehoZz cerpani
jengjakym zpisobem podminéné. Podminény obnos se pouziva k ocenéni a na-
sledné tihradé praci ¢i sluzeb, u kterych je obtizné piedvidat celkovou cenu,
rozsah ¢i mnozstvi, anebo v piipad€ nejistoty, zda se vlibec urcité prace ¢i
sluzby budou provadét. Naptiklad podle vzorti FIDIC jsou ,,podminéné ob-
nosy* finan¢ni prostiedky, které¢ objednatel vymezi v rozpoctu, aby pokryly
konkrétni prace a sluzby tam, kde si objednatel neni jist, zda budou vyuzity,
nebo tam, kde urcité mnozstevni ¢i jiné atributy nemohly byt pfesné znamy pred
zah4jenim vystavby. Tyto obnosy pak mohou byt pfi realizaci pouZity pouze
pro thradu téchto konkrétnich polozek. Prace ¢i sluzby ocenéné podminénymi
obnosy se vykonavaji az na pokyn spravce stavby. Jejich mnozstvi je tieba
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méfit a objednatel zaplati za skutecné vykonané prace bud’ v ramei postupu pro
zmeény (variace) podle pod¢lanku 13.3, nebo na zakladeé metody cost plus (tedy
formou nakladové ceny — metoda ocenéni skuteénych nakladii plus konkrétni
prirazka). Prikladem mutize byt ocenéni urcité Casti stavby, u které je pred za-
hajenim realizace s ohledem na nedostatek informaci vysoka pravdépodobnost
naslednych zmén (napf. neznamy nezbytné nutny rozsah provedeni sana¢nich
praci u nestabilniho podlozi). V takovém ptipadé muze objednatel vytvofit ve
vykazu vymér pro provedeni takové ¢asti stavby podminéné obnosy.

Pro Uplnost je potieba dodat, ze vySe uvedeny vyklad je zaloZen na inter-
pretaci pojmu podminénych obnosi tak, jak je uvadi vzory FIDIC. Podminény
obnos muiize v§ak mit ve stavebnictvi i jiny vyznam nez podle FIDIC. Proto
je nezbytné pojem podminény obnos, pokud s nim smlouva pracuje, dobie
definovat. Podminéné obnosy tak, jak je vnima FIDIC, jsou naptiklad zcela
jiny nastroj nez finan¢ni rezerva objednatele (ktera mize byt nékdy pouzivana
podobné jako podminéné obnosy). Finan¢ni rezerva objednatele také slouzi
k pokryti disledkti nékterych rizik ¢i nebezpeci (at’ uz znamych, ¢i nezna-
mych), ktera nejsou dostate¢né pojisténa ani jinak zajisténa. Rezerva objedna-
tele vSak ma byt divérného charakteru a jeji vySe nema byt zhotoviteli znama
(zhotovitel by nemél predem kalkulovat s rezervami v rozpoctu objednatele).

1.3.3 Opce

V kontextu prava vetrejnych zakazek je ,,opce* pravem objednatele nakupovat
vyrobky ¢i sluzby, které je zhotovitel pii realizaci povinen dodat na zakladé
pfedem sjednanych podminek. Pouziti ,,opce neni zménou smlouvy, nybrz
zménou podle zakona o zaddvani vetejnych zakazek vyhrazenou (nezapo-
¢itava se do limitd zmén podle zdkona o zadavani vetejnych zakazek), za
predpokladu, ze:

a) podminky pro nové sluzby nebo nové staveni prace odpovidaji podmin-
kam pro pouziti jednaciho fizeni bez uvetejnéni podle zdkona o zadavani
vetejnych zakazek,

b) ptredpokladana hodnota novych sluzeb nebo novych stavebnich praci ne-
prevysuje 30 % predpokladané hodnoty vetejné zakazky a

¢) opce je dostatecné popsana v predpokladaném rozsahu a dobé plnéni. Sou-
¢asné musi byt hodnota opce jiz zahrnuta do predpokladané hodnoty pied-
métné verejné zakazky.

Opci ziskava objednatel komercni vyhodu, nebot’ si zajisti vyhodnéjsi cenu
ve fazi nabidkového fizeni, kdy ma lepsi vyjednavaci pozici. Cena by méla
byt vyhodnéjsi nez cena, kterou objednatel vyjedna se zhotovitelem v ramci
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zménového fizeni pii realizaci, kdy ma objednatel pozici slabsi (Hartlev a Lil-
jenbel, 2013).

1.4 Pausalni cena

Jak bylo uvedeno vyse, pfi vyuziti metody pausalni ceny (lump sum price)
objednatel zhotoviteli uhradi pfedem sjednanou ¢astku, pfi¢emz se neméfi
skutecné vykonané prace, ale pausalni castka se splaci napt. podle plateb-
niho kalendare (harmonogramu plateb) nebo ke dni dokonceni predem ur-
cenych etap (dosazeni milnikt) a nékdy az po uplném dokonceni projektu.
I na pausalni cenu vsak maji vliv claimy, zmény dila a Gpravy provadéné na
zaklad¢ konkrétni alokace rizik ze smlouvy. Pausalni cena tedy neni v praxi
nejvyse piipustnou a neptekrocitelnou cenou, jak se ¢asto ve smlouvach chybné
uvadi. I pausalni cena se mize zvysit nebo snizit, pokud naptiklad nastanou
rizika, ktera nese objednatel, nebo pokud dojde ke smlouvou nebo zdkonem
predpokladanym situacim, k nimz se vdze zména. Vnimani pausalni ceny ze
strany objednatele (nebo ze strany Sirsi politické reprezentace, je-li objednatel
vetejny subjekt) jako nejvyse mozné a neptekrocitelné vede pouze k budou-
cim nedorozuménim a sporim. Pokud smlouva o dilo s pausalni cenou nefesi
zmeny dila, dodatecné stavebni prace a claimy pomoci predem stanovenych
pravidel, nepostupuje se v souladu se zdravym rozumem a férovym transpa-
rentnim piistupem vSech zicastnénych stran, potom dochazi u vystavbovych
projektt ke sporim a komplikacim.

Pausalni cena by méla byt obecné dostatecné vysoka, aby pokryla oce-
kavané naklady, rezie, zisk a rizikové prirazky zhotovitele. Je-1i cena nedo-
statecnd a zhotovitel neni schopen zakazku realizovat bez ztraty, je uvedena
situace zdvazna nejen pro zhotovitele, ale také pro objednatele. Hrozi, Ze
zhotovitel zakazku nedokonéi nebo dokon¢i v horsi kvalité s tim, Ze nasledné
narokovani vad plnéni bude pro objednatele vzdy administrativné naro¢né
a tézké na prokazovani. Iraciondlnim snizovanim ceny bude trpét bezpecnost
prace, koordinace stavby a prace bude realizovat nezkuseny personal apod.
Podcenéni nutnych naklada pak mtze vést k velmi rizikovym situacim, které
mohou skoncit zadvaznou nehodou ¢i havarii s celospolecenskym dopadem.
Cilem objednatele pfi soutézeni pausalni ceny zejména u velkych vystavbo-
vych projektl by tedy nemél byt vybér nejlevnéjsiho feseni, ale vybér nej-
lepsiho dodavatele, jehoz cena je ,,realnd“. Hlavni vyhodou pro objednatele
pfi pouziti pausalni ceny je vétsi pfedvidatelnost celkové ceny a jednodussi
sprava (administrace) zakazky. Vyhoda se vSak ztraci u projekti s obtizné
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kvantifikovatelnymi riziky, kde bude zhotovitel uplatiovat vysokou rizikovou
ptirdzku a kde bude piipadné dochazet k mnoha odchylkdm od ptedpokladi
v dob¢€ uzavieni smlouvy.

Specifickym piikladem je ,,pfisna pausalni cena® pii pouziti metody EPC,
viz kapitoly III a I'V. O takovou cenu se jedna, kdyz je vétSina rizik alokovana
zhotoviteli a objednatel ma omezené moznosti ménit dilo v pribéhu realizace.
Takovy ptistup bude efektivni pouze u nékterych projektd (napt. u technolo-
gickych dodéavek), predevsim u takovych, kde Ize rizika ovladat (a pojistit)
a strany chapou nutnost vyuZziti rizikovych pfirdzek. Takové urc¢eni ceny bude
zcela neefektivni naptiklad u projektt rekonstrukei, projektti s vyznamnym
geologickym anebo hydrologickym rizikem a podobnych projektt s té¢zko oce-
nitelnymi riziky.

V Némecku podle obcanského zakoniku a zavedené praxe odlisuji pausalni
cenu urc¢enou souhrnné, tzn. bez ocenéného vykazu vymér, polozek a jednot-
kovych cen (Global-Pauschalvertrag), a pausalizovany vykaz vymér (Detail-
-Pauschalvertrag). Druhy pfipad je situace, kdy existuje ocenény vykaz vymér
a strany se dohodnou, Ze celkova cena vSech polozek tohoto ocenéného vykazu
vymér je cenou pausalni (Leinemann, 2013). Velmi diilezité je jasné urcit,
k ¢emu rozklad pausalu ve formé¢ ocenéného vykazu vymér slouzi. Spory vzni-
kaji pravé z nejasného urceni smyslu a i¢elu rozkladu pausalni ceny naptiklad
pii vypusténi praci, sniZzeni nebo zvyseni rozsahu mnozstvi v polozkach, oce-
néni zmén dila a claimt. Tento vykaz vymér zasadné nemtize slouzit k tomu,
aby podle jeho polozek byly premétovany skute¢né provedené prace pro tcely
uréeni celkové ceny. Cena byla dohodnuta jako pausalni.

1.5 Nakladova cena

V ramci metody nakladové ceny (cost plus) ziskava zhotovitel od objednatele
platbu za fadné¢ vynalozené naklady a ptirazku za rezii a zisk. Tento pfistup je
jako vychozi metoda tvorby celkové ceny vhodny napf. pro vysoce rizikové
projekty, u nichz by pausalni cena (ktera zohlediiuje vSechny nahodilosti) byla
v dusledku rizikovych ptirazek piilis vysoka. Nakladovou cenu je mozné kom-
binovat s dal§imi mechanismy v situaci, kdy je tfeba motivovat zhotovitele
k provadeéni praci za nejnizsi moznou celkovou cenu. Jde napf. o nize popsanou
maximalni garantovanou cenu ¢i o cilovou cenu.

Pti tomto uspotadani byvaji zhotovitelé povinni vést tplnou a aktudlni
evidenci ndkladl a objednatel si obvykle vyhrazuje pravo provadét audit pred-
lozenych vydaji s cilem zjistit pfiméfenost a opodstatnénost jejich vynaloZeni.
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Pravée vyse ziskové a rezijni ptirazky bude pfedmétem porovnani v etapé na-
bidkového fizeni a jednim z kritérii pro vybér zhotovitele.

Metoda nakladové ceny (cost plus) se pouziva i ke kvantifikaci smluvnich
claimt (ptipadné ocenovani zmeén dila). Naptiklad pii prodlouzeni dila bude
nutné prodlouzit i bankovni zaruku a pojisténi. Zhotovitel predlozi své vydaje
v podob¢ hodnoty dodatku k bankovni zaruce nebo pojistné smlouve a ptripocte
prirazky zisku a rezie.

Jina situace maze nastat pfi oddaleni zahdjeni praci, vznikne-li ke skodé¢
zhotovitele zpozdéni vedouci k prodlouzeni, ztizené podminky anebo vynalo-
zeny vydaj z rizika objednatele. Zhotovitel je opravnén narokovat cas a thradu
takového vydaje s pfirazkou ptiméteného zisku (v nékterych piipadech). Na-
ptiklad podle pod¢lanku 1.1.4.3 vzorii FIDIC ,,Naklady* jsou vSechny vydaje,
které jsou (nebo budou) rozumné vynalozeny zhotovitelem, at’ jiz na stavenisti
nebo mimo né¢, véetné rezijnich a podobnych poplatkti (tzn. napiiklad naklady
na financovani), nezahrnuji vsak zisk. Ten je zohlednén pouze v urcitych clai-
mech — tedy obvykle téch, jez se tykaji prodleni objednatele.

I na urceni ceny dila nakladovou metodou maji vliv claimy, zmény dila
a upravy provadéné na zaklade konkrétni alokace rizik ze smlouvy.

1.6 Garantovana maximalni cena

Takzvana guaranteed maximum price — garantovand maximalni cena — se ve
veétsi mife pouziva naptiklad v USA v ramci metody Construction Manage-
ment At-Risk, pro niz tam existuji i standardizované smlouvy napiiklad od
AIA (viz kapitolu XIII).

Klicem k uspéchu garantované maximalni ceny je dvoustupiiové zadavaci
fizeni. V prvnim stupni se provedou piedbézné prizkumy (geologické, hyd-
rologické apod.), vypracuje se studie proveditelnosti a zakladni projektova
dokumentace. Ve druhé etapé se vypracuje detailni projektova dokumentace
a objektové skladba. Uhrada prvni etapy se provadi na bazi nakladové ceny.
Smlouva o dilo se nasledn¢ uzavte s garantovanou maximalni cenou az v mo-
mente, kdy maji strany jistotu v rozsahu praci a v rizicich. Objednatel ma po
prvni etapé moznost v projektu nepokracovat, zjisti-li, ze garantovana maxi-
malni cena je neunosné vysoka, anebo upustit od dalsi spoluprace se zhotovite-
lem a zahajit nové zadavaci fizeni na zakladé dokoncené predbézné projektové
dokumentace (Jenkins a Stebbings, 2006).

Jak je vidét z uvedeného prikladu, pfi pouZziti garantované maximalni ceny
je zasadni vypracovat v ramci piipravy projektu precizni rizikovou analyzu.
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Pokud jsou v projektu dobte popsana piedvidatelna rizika, kterd 1ze ze strany
zhotovitele kontrolovat a ocenit, ptipadné pojistit, je mozné uvazovat o stano-
veni maximalni garantované ceny jako o efektivnim nastroji fizeni smluvnich
rizik. V piipadech, kdy precizni rizikova analyza chybi, nebo v ptipadech,
kdy se v projektu nachdzi zavazna rizika, kterd zhotovitel nemtize kontrolo-
vat a ktera nelze pojistit, povede vyzadovani garance maximalni ceny k ne-
bezpecnym situacim (zhotovitel nebude schopen projekt dokoncit, nebo jej
nebude schopen dokoncit ve smluveném standardu, dojde k nedostatecnému
vynakladani prostfedki na n&které dlilezité ¢innosti souvisejici s bezpecnosti
a standardem jakosti atd.). Jednostranna alokace vSech rizik u zhotovitele miize
byt ze strany soudu nebo rozhod¢iho organu nahlizena jako neplatné ustano-
veni pficici se n€kterym zakladnim principlim prava a jako takové miize byt
v ptipadé sporu prohlaseno za neplatné (viz kapitolu XIII a diskuse o neplat-
nych ujednanich v Némecku). Uplatnéni tohoto systému nebude vhodné pro
projekty, kde hrozi ¢etna nebezpeci se zdsadnimi nekontrolovatelnymi riziky.

DalSim problémem je pouze omezené ru¢eni manazera realizace — konzul-
tanta a omezena vymahatelnost splnéni jeho zavazku pii realizaci zasadnich
rizik, kterd neni manazer realizace schopen unést, pojistit ani zajistit.

Vystavbové projekty, u kterych se objevuji formy konstrukce ceny jako
maximalni ve snaze prenést veskera rizika mozného zvyseni nabidkové ceny
dila na zhotovitele (bez piedchozi rizikové analyzy nebo pfesto, Ze v projektu
je mnozstvi nepojistitelnych rizik), znamenaji leckdy fatalni komplikace pfi
realizaci anebo provozovani dila.

1.7 Cilova cena

Mwvr

Jednim z nejtézSich kol pfti realizaci vystavbovych projektl je vytvofit pro-
stiedi, ve kterém budou vSichni Gi¢astnici projektu spolupracovat a budou mit
spole¢ny obchodni zajem. Je proto vhodné navrhnout smluvni mechanismus,
ktery zajisti motivaci smluvnich stran k vzajemné komunikaci a spolupraci se
spole¢nym zajmem uspét pii realizaci konkrétniho projektu.

Jednim z takovych mechanismi je smlouva s cilovou cenou (target price).
Smluvni strany se v ramci vyjednavani smlouvy dohodnou na cilové cené
(tzn. akceptovana nabidkova cena/Castka je cilovou cenou) na zaklad¢ své
znalosti o podminkach projektu pii ohodnoceni moznych rizik (cilova cena ma
vyjadrovat jejich nejlepsi odhad ceny, kterou Ize za predvidanych podminek
efektivné dosdhnout). Prace jsou nasledn¢ zahajeny a béhem jejich realizace
dochazi soubézné ke dvéma procestim:
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— Zhotovitel je obecné placen na bazi nakladové ceny. Jsou mu tedy hrazeny
skute¢né néklady (s odpoctem nepovolenych nékladit) a ptirdzky (cost plus)

v pravidelnych platbach (obvykle po 4 tydnech).

— Puvodni cilova cena je v prub¢hu realizace upravovana v souladu s tim, jak
dochazi ke kompenzacnim udalostem (zméndm dila nebo uplatnéni claimt

v souvislosti s riziky, ktera nese objednatel, typicky napiiklad prodleni

objednatele) a ocenéni kompenzacnich udalosti.

Pii dokonceni dochazi k porovnani ptivodni smluvné stanovené cilové ceny
a skutecné celkové ceny. Pokud v porovnani doslo k uspote nebo k zvySeni
vici cilové cené, déli si strany takovou tsporu nebo zvySeni v dohodnutém
poméru, ktery je nastaven ve smlouve.

Vyse uvedené motivuje strany k efektivnimu fizeni zakazky, protoze obé
strany sdileji rizika (v riznych tirovnich) a ob¢ maji zajem snizovat skuteéné
naklady tak, aby byl spolecny zisk vyssi nebo spolecna ztrata nizsi. Dalsi
smluvni mechanismy jako povinnost v€asnych varovani (early warnings no-
tices), povinné vedeni registru rizik a povinnost aktualizace harmonogramu
jsou nastaveny tak, aby zajistily, ze smlouva je pouzivana otevienym zpisobem
a ob¢ strany mohou iniciovat snizeni ceny a usilovat o néj.

Naptiklad dojde-li ke zvySeni ceny u urcitych materialii, bude ziejmé, Ze
v okamziku fixace ceny bude tato cena vys$si nez cena cilova. To by vedlo ke
zvySeni puvodné predpokladané ceny jak pro zhotovitele, tak pro objednatele.
Objednatel je proto motivovan diskutovat se zhotovitelem o tom, jak negativni
vliv redukovat, naptiklad spolecnym hleddnim jinych alternativnich materiald.
Naopak pfi klasickém rozlozeni rizik by riziko zmény cen materialu bylo rizi-
kem na stran¢ zhotovitele, postihovalo by negativné pouze jeho a objednatel
by nebyl nijak motivovan danou situaci fesit.

Smlouvy s cilovou cenou mohou byt proto velice efektivni v moznosti mo-
tivovat strany ke spolupraci a spole¢nému snizovani ztraty a zvySovani uspory.
Aby se tak mohlo stat, musi strany rozumét kli¢ovym prvkm, které jsou zékla-
dem smlouvy. Zasadnim aspektem je potom nastavit cilovou cenu na vhodnou
uroven tak, aby $lo o realisticky a dosazitelny cil. Je-li cil stanoven na pfili§ niz-
kou nebo vysokou urovei,, motiva¢ni mechanismus pravdépodobné nebude fun-
govat zamyslenym zpisobem. Naptiklad v ptipadé ptilis nizké cilové ceny, pti
které dochazi témér automaticky ke ztraté. Takova cena mize narusit obchodni
rovnovahu, specialné v piipadé, kdy strany ztratu nesdileji rovnym dilem.

141



