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Jak připravit smlouvu na 

projektové práce pro snížení 

rizika veřejného zadavatele?



Tří úhelník  pro úspěšné zadávání projektu
(nezávisle na smluvní praxi a sektoru)

Požadované materiály, 
(standardy materiálů) včetně 
alternativních, jasně definují 
parametry díla a jeho 
užitkovou hodnotu  během 
celé doby životnosti díla

Smlouva, včetně příloh, musí 
jasně vymezit povinnosti 
smluvních stran a snížit riziko 
zadavatele, vč. závazků 
zhotovitele za projektování

Podrobné Technické specifikace 
definují podmínky, za kterých bude dílo 
realizováno dodavatelem

Podrobné Technické 
specifikace 



Vícepráce (příklad)

Chyby projektové a
zadávací dokumentace

Přímé požadavky
investora na změnu

Změny legislativy

Důsledek vyšší moci

Geologické poměry

60%

5%

10%

20%

5%



Stavební program a jeho použití

▪ Stavební program je základním dokumentem objednatele s definicí zadání a jeho 
požadavků na dílo a/nebo jeho část

▪ absence SP znamená pro investora nekonečná jednání s projektantem pro 
vyjasnění rozsahu služeb

▪ struktura dokumentu SP není předepsaná

▪ důraz je kladen na míru podrobnosti a logickou strukturu

▪ SP neřeší širší vztahy kolem objektu, cesty, napojení atd.

▪ SP je i základní přílohou smlouvy na projektové práce 

▪ SP není možné považovat za kompletní zadání investora

▪ požadavky ze SP se promítnou do studie nebo ÚR/DSP



Průzkumy a jejich význam pro projektování

▪ průzkumy jsou součástí služeb projektanta dle SoD

▪ průzkumy mohou mít charakter tzv. vedlejších nákladů

▪ nedoporučuje se provádět část průzkumů přímo investorem z důvodu 
zodpovědnosti za celé dílo

▪ požadavky na průzkumy musí být jasné a jednoznačné

▪ výsledky průzkumů mají přímý vliv na projektování

▪ výsledky průzkumů musí projektant zohlednit v dokumentaci, není vhodné 
omezit jejich rozsah

▪ nejčastější průzkumy: IG nebo HG průzkum, pedologie, dendrologie 

▪ pro rekonstrukce staveb: mykologie (dřevěné konstrukce), průzkum stavebních 
konstrukcí, odvrty, sondy atd. 



Doporučené přílohy smlouvy na projektové práce podle OZ

Základní a doplňující přílohy

▪ požadavky na přesný rozsah prací po VF

▪ pojistná smlouva projektanta

▪ požadavky na složení tímu, subdodávky a 
sdružení

▪ požadavky na autorský dozor a jeho výkon 
a oprávnění, pokud bude požadován 
investorem

▪ vzorový změnový list na vícepráce

▪ požadavky na bankovní záruku

▪ požadavky na součinnost v rámci 
financování projektu

▪ požadavky na Měsíční správu o průběhu 
projektování

Doplnění článků do SoD 

▪ definování vad projektové dokumentace

▪ opovědnost za komplexnost vypracovaných podkladů 
a soulad se ZZVZ

▪ požadavky na Autorský zákon a jeho uplatnění ve 
smlouvě

▪ přímá odpovědnost za vícepráce na základě 
dokumentace díla a odpovědnost za vzniklou škodu

▪ podmínky čerpání z bankovní záruky

▪ zavedení servru pro výměnu dat (FTP servr)

▪ režim odsouhlasování a připomínkování PD 
investorem

▪ přesné termíny plnění s překrytím jednotlivých VF (ne 
pouze lhůty plnění ve dnech apod.)



Proč se zakázka na projektové práce dělí?

▪ dělení zakázky po VF souvisí s pokračováním na projektu a jeho dalším 
financováním - Operační programy atd.

▪ základní údaje o projektu a jeho reálnosti potvrdí až studie (ne Stavební 
program)

▪ dělení projektování souvisí i s dělením rizika objednatele

▪ pokud není zřejmé financování projektu a pro zamezení víceprací je vhodné 
zadání stavebních prací dle OP FIDIC, Žlutá kniha



Stanovení požadavků na kvalitu

Předrealizační fáze výstavby

➢ kvalita prací požadována:

▪ v zadávací dokumentaci

▪ pomocí Technických specifikací

▪ v definicích jednotlivých materiálů

▪ v příslušných normách a 
standardech

▪ dle definice rovnocenných výrobků

▪ volbou materiálů s ohledem na 
jejich životnost

▪ v definici vad díla

Realizace díla

➢ kvalita prací kontrolována:

▪ TDS během výstavby

▪ dodržování TS

▪ zabudované materiály a dodávky

▪ dodržování norem

▪ povolení záměny materiálů

▪ kontrola dodání vhodných materiálů

▪ kontrola díla před převzetím

▪ popis činnosti všech dozorů (autorský, 
technický, PM)



Rozsah a cena projektových prací

▪ výpočet odměny projektanta na základě tabulek, resp. www.cenazaprojekty.cz

▪ použití HŘ ČKAIT dle rozhodnutí soudů není možné

▪ základem pro výpočet odměny jsou započitatelné náklady

▪ výpočet nabídkové ceny je možný i tzv. analytickou metodou (rozklad cen 
projektanta)

▪ oba výpočty by měly být identické

▪ rozsah projektových prací je definován vyhláškou č. 131/2024 Sb. a dalšími 
vyhláškami a zákony (stavební zákon)

http://www.cenazaprojekty.cz/


Rozsah dozorných činností projektu

▪ rozsah autorského dozoru v souvislosti s DSP dokumentací

▪ ocenění AD může být paušálem/měsíc nebo hodinovou sazbou se stanovením 
rozsahu hodin

▪ technický dozor (TDS/BOZP) na straně objednatele

▪ autorský dozor v případě dodávek interiéru (hodin. sazba)

▪ autorský dozor v případě zadání projektových prací na základě OP FIDIC, Žlutá 
kniha, čl. 5 (Projektování)



Zadávání VZ - srovnání podkladů OZ a FIDIC

„Klasické zadávání VZ“

➢ Obsah zadávací dokumentace

▪ smlouva podle OZ

▪ projektová dokumentace

▪ standardy materiálů a výrobků

▪ jiné zadávací podklady

▪ výkaz výměr po jednotlivých 
položkách pro všechny profese

Soutěžní podklady podle FIDIC, ŽK

➢ Obsah zadávací dokumentace

▪ smlouva podle podmínek FIDIC, vč. 
závazků na projektování dle čl. 5 
Obchodních podmínek FIDIC

▪ požadavky na výkon a funkci a 
Technické specifikace (TS) dle § 89, 
ZoVZ č. 134/2016 Sb.

▪ standardy materiálů a výrobků

▪ TS a požadavky po SO, PS, místnostech 
atd. 

▪ výkaz výměr obvykle formou 
agregovaných položek



Jak (ne)připravit projektovou dokumentaci?
Příklady špatné praxe

▪ ... korektury/editace textů jsou zbytečné, my nejsme spisovatelé, ale  projektanti/architekti

▪ … až taková míra podrobnosti dokumentace není v projektu nutná

▪ … v této části přípravy podkladů nemůžeme ještě vědět všechny detaily stavby

▪ ... každý zhotovitel používá jiné výrobky a materiály

▪ ... standardy materiálů se pak během stavby upraví podle potřeby

▪ … nebudeme přece do nekonečna opravovat ty papíry, pokud se Vám nelíbí

▪ … ty chybné podklady připravoval náš subdodavatel, ne my

▪ … průzkumy jsme zdali externě, takže to není naše vina, že jsou nedostatečné/špatné

▪ ... případné chyby v naší dokumentaci musíte vyřešit nějak ve Vaší smlouvě

▪ ... a co byste chtěli, za takové nízké ceny?





Milan Oleríny
MP Consulting

www.mpconsulting.cz

www.fidic.info

oleriny@volny.cz

http://www.mpconsulting.cz/
http://www.fidic.info/
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