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Abstrakt

V soucasné dobé¢ se ve stavebnictvi pouziva né¢kolik, lehce ¢i zcela odlisnych, dodavatelskych systémt,
které jsou pro jednotlivé projekty voleny vzdy podle jejich vhodnosti k danému projektu, a to pocinaje tradi¢ni
dodavkou typu Design — bid — build az po alternativni dodavky typu Design — build — operate. I stejné
dodavatelské systémy se v riznych statech mohou mirné odliSovat na zakladé lokalnich zvyklosti, zavedené
délby prace, apod. Jejich hlavni rysy ovSem zlstavaji identické. Dodavatelsky systém Design — build, tj.
Vyprojektuj — postav, se ve stavebnictvi objevil v nedavné dobé a vyskytuje se jak v soukromém, tak i ve
vefejném sektoru. V soucasné dobé se tesi stale vetsi oblibé a pouziva se zejména pro technicky slozité a
komplexni projekty, kdy je tfeba urychlit ¢asovy pribéh projektu a kde se mohou vyskytnout postupné zmény
zadavacich pozadavkl béhem realizace projektu. Dodavatelsky systém Design — build lze charakterizovat jako
systém jediného generalniho dodavatele, ktery vypracovava dokumentaci i dilo realizuje. Tim padem objednatel
uzavird pouze jeden kontrakt na celé dilo a jedna se o zakdzku na zakladé principu ,,package deal®.

Dodavatelské systémy

Typickym rysem stavebnich projektd je vysoky pocet Ucastnikid. Od budoucich
uzivatelli, pies objednatele, dodavatele, projektanta, az po dalsi dil¢i subjekty projektem
dotcené. Jejich vzajemné vazby a vztahy jsou urceny na zaklade jednotlivych dodavatelskych
systémtil. V souCasné dob¢ se ve stavebnictvi pouziva nékolik, lehce Ci zcela odliSnych,
dodavatelskych systémi — viz Obrazek 1 — Tradi¢ni a alternativni typy dodéavek. Tyto
systémy jsou pro projekty voleny vzdy podle jejich vhodnosti na dany projekt. OvSem i stejné
dodavatelské systémy se v riznych stditech mohou mirné odliSovat v zavislosti na lokalnich
zvyklostech, zavedené délbé prace, apod. Hlavni rysy ale ziistavaji identické. V rdmci
dodavatelského systému dochdzi k uzavieni jednoho ¢i vice kontrakti, které stanovuji formu,
jakou bude projekt realizovan. Jsou jim vymezeny prava a povinnosti smluvnich stran a
ptifazena jednotlivym smluvnim strandm mozna rizika z projektu plynouci.

Dodavatelské systémy je také mozné primarné rozdélit podle toho, s jakym poctem
dodavatelli objednatel vstupuje do kontaktu. Jednd se zde o systém vice dodavatell, kdy jsou
piimo objednatelem zadavéany jednotlivé Casti projektu. Ten pak s kazdym dodavatelem
uzavird samostatnou smlouvu, a tim se dostava do situace, kdy na jeden projekt musi uzaviit
ne€kolik kontraktli. Druhou variantou je systém jediného dodavatele. Objednatel si zadava
vytvofeni projektové dokumentace i realizaci stavby u jediného dodavatele, se kterym uzavira
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jediny kontrakt na cely projekt. Posledni variantou je kombinace jednoho a vice dodavatela
v pribéhu projektu, kdy v jednotlivych fazich projektu dochazi ke kombinovani obou dvou
vyse zminénych systémd.
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Obrazek 1 — Tradi¢ni a alternativni typy dodavek
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Dodavatelsky systém Design — build, tj. Vyprojektuj — postav, se ve stavebnictvi objevil
v neddvné dob¢ jako velmi dobfe fungujici alternativa k tradi¢nim dodavatelskym systémum.
Vyskytuje se jak v soukromém, tak i ve vefejném sektoru a neni nezajimavé, ze velka Cast
historickych staveb jako jsou hrady ¢i katedraly byla realizovdna v podstaté jako Design -
build projekt jednou stavebni huti ¢i dilnou. V soucasné dob¢ se tento systém tési stale vetsi
oblibé a pouziva se zejména pro technicky slozZité a komplexni projekty, kdy je tfeba urychlit
casovy prubeh projektu a kde se mohou vyskytnout postupné zmény zadavacich pozadavki
béhem realizace projektu. Pfedpoklady pro vyuziti systému Design — build ze strany
objednatele jsou:

e Objednatel je zkuSenym a kvalifikovanym investorem.
e Priorita hledisek vysledného dila je: ¢as, funkce, naklady, kvalita.

e Mezi objednatelem a generdlnim dodavatelem je vztah vzijemné divéry a
odpovédnosti.

Tento dodavatelsky systém lze charakterizovat jako systém jediného generalniho
dodavatele, kde objednatel zaddvd vypracovani dokumentace i1 realizaci dila jedinému
generdlnimu dodavateli. Tim padem objednatel uzavird pouze jeden kontrakt na celé¢ dilo a
jedna se o zakdzku na zaklad€ tzv. principu ,,package deal“. Dodavatel se uzavienim
kontraktu zavazuje dilo vyprojektovat, zhotovit a pfedat objednateli za dfive stanovenych
podminek. Velikd vyhoda tohoto dodavatelského systému pro objednatele je v piimé
komunikaci pouze s jednim dodavatelem, ktery ptebird zodpovédnost za cely projekt. Pro
objednatele to je jednozna¢né jednodu$si varianta, neZ muset vést jedndni s projektanty,
architekty a zhotoviteli samostatn¢. Druhotnou vyhodou, ktera plyne z komunikace s pouze
jednim partnerem, je Casova uspora na stran¢ objednatele, ktery je uSetien zdlouhavych
jednani a vybérovych fizeni. Veskerou tuto agendu za néj piebira generdlni dodavatel a
objednatel jednéd pouze s nim. Vyhody systému Design — build by se tedy daly zestru¢nit na
redukci ucastnikl projektu na dva, a tim ziskanou ¢asovou usporu.

Zakladni charakteristické prvky dodavatelského systému Design — build, které jsou
dilezité zejména z pohledu zadavatele projektu, se daji shrnout v nasledujicich bodech:

e Pfima komunikace mezi objednatelem a generdlnim dodavatelem.



e Mensi potencidl pro vznik sporil plynoucich z poZadavki a jejich realizace. Spory
vznikaji a probihaji uvnitt systému. Objednatel je od téchto sporii odd€len.

e SniZeni Casu realizace projektu, je mozné realizovat ,,rychlostavby* (Fast track).
Dochazi k akceleraci projektu a prekryvu projektovani a realizace dila.

e Nizsi realizacni ndklady plynouci z uZsiho vztahu ¢asti projektu Design a build.

Systém Design — build ma né€kolik mirné se liSicich variant. Dv¢ zakladni varianty jsou
»in-house design® a ,,consultative design‘ - viz Obrazek 2 — ,,in-house Design — build*, resp.
Obrazek 3 — ,consultative Design — build“. Zakladnim rozdilem téchto variant je zplsob,
jakym dodavatel poskytuje projekéni sluzby. ,,Consultative design® (tj. konzultacni) je, jak
nazev napovida, poskytovan subdodavatelskou projekéni spolecnosti, kterd dodavateli vytvori
projekt. Tato varianta je pouzivdna pro projekty vyzadujici zkuSenosti s komplikovanymi a
specializovanymi projekty a navrhy. Naopak varianta ,,in house design“ je pouZivana pro
opakujici se neménné projekty, kdy je projekt vytvoifen piimo generalnim dodavatelem.
Mnoho dodavatelii zamétenych na Design — build projekty vyc€lenilo projekéni oddéleni do
samotnych firem z diivodi odpovédnosti a pojisténi dil¢ich ¢asti projektu, a tim se de facto
zménily na ,.consultative design“. Spolecnosti, které aplikuji variantu ,,in house design®,
piesto vétSinou udrzuji uzké vztahy snezavislou projekéni firmou pro zpracovani
komplikovanych projektt.

Dal§imi moznymi variantami systému Design - build jsou pak naptiklad stavby na kli¢
nebo systém Design — build — lease (tj. vyprojektuj — postav — najmi).
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Stavby na kli¢ jako varianta systému DB

Stavby na kli¢, neboli ,turnkey projects”, jsou jednou z variant dodavatelského
systému Design — build. Jednd se o komplexni servis sluzeb, kdy dodavatel realizuje pro
objednatele predem stanoveny projekt za pfedem dohodnutou cenu. U staveb na kli¢ se
nabizené sluzby dodavatelt jiz znacné 1iSi spolecnost od spole¢nosti, pocinaje Uplnymi
sluzbami se zajisténim pozemku, financovani, hypotéky apod. tak, aby splnily veskeré mozné
pozadavky objednatele, a ten musel obstarat naprosté minimum. Tyto projekty se velice Casto
pouzivaji u staveb s velikym podilem technologickych zatizeni, které vyzaduji odbornou
instalaci. Vyhodou pak je, pokud dodavatel technologie znd a pracuje s nimi cCast&ji. Jejich
instalace bude tim pddem jednodussi. Navic se tim vlastnik snazi udrZet vyvinuté technologie
co nejvice v tajnosti.

Charakteristické rysy staveb na kli¢ jsou:
e (Cena za projekt i realizaci je pfedem jasné stanovena.

¢ Financovani béhem doby trvani projektu je na stran¢ dodavatele. Ten musi byt
schopen financovani zajistit az do doby dokonceni projektu, nez obdrzi platbu
od objednatele.

e Veskeré pojistky a jistiny béhem projektu jsou na stran¢ dodavatele.
e Pozemek by mél byt soucasti dohody o provedeni projektu.
e Vybaveni ¢i zatizeni mize byt také soucasti projektu.

Tento dodavatelsky systém je idealni pro objednatele, ktery nechce investovat své
finance do té doby, nez je projekt kompletné dokoncen. Je hodnocen jako idedlni pro situace,
kdy si objednatel mtze prohlédnout hotovy prototyp ¢i vzorovou stavbu a piesné stanovit své
pozadavky na vlastni projekt. Samoziejmé se objednatel smluvné zavazuje dokoncenou
stavbu koupit, ale podminky smlouvy musi byt jasné definovany, aby pokryly zejména Casovy
plan, rozsah praci, definici a podobu stavby, materidly a jejich kvalitu, druh vybaveni a
technologii a také veskeré detaily tykajici se projektu. Tyto specifikace stanovuji materialy a
jejich kvalitu, ale ponechéavaji volnost v technologii provedeni. Veskeré dal§i zmény ze strany
objednatele se po zahdjeni realizace promitnou i do celkové ceny dila, pokud jsou viibec
pfipustné. Stavbu dokoncenou v souladu s kontraktem nemiiZe objednatel odmitnout bez
naslednych pravnich disledki.

Tato varianta dodavatelského systému Design — build se pouZiva nej¢astéji na objekty
typu sklady a skladovaci haly, standardizované motely ¢i hotely, ,,Fran¢izové® restaurace a
pobocky, fadova obytna zastavba a domy na kli¢, apod. Pro n¢které zminéné typy staveb je
uziti systému Design — build, logickym dasledkem vzestupu tohoto dodavatelského systému.

Plusy a minusy systému Design — build

Jako kazdy dodavatelsky systém ma i systém Design — build své vyhody a nevyhody.
Ty jsou rozlozeny rtizné¢ v etapach projektu a spojeny s riznymi ucastniky. Pro oba hlavni
ucastniky, tj. objednatele i dodavatele, plynou z tohoto dodavatelského systému konkrétni
vyhody 1 nevyhody, které jsou pro systém Design — build charakteristické. Vzhledem
k charakteru systému Design — build je vétsi dil nevyhod i vyhod na stran¢ dodavatele, ktery
ma na starost obé hlavni faze projektu a také ma vyssi rizika s tim spojena. Oproti tomu



nevyhody pro objednatele jsou v tomto systémem pouze v pocatcich projektu, pak ale ziskava
hlavni vyhodu, a to casovou usporu a niz8i nutnost participace na projektu.

Vvhody systému DB jsou:

Systém je mén¢€ kontroverzni a vice pruzny nez tradi¢ni systémy.
Doba realizace celého projektu je kratsi.

Rizika plynouci z projekénich chyb a opomenuti se pfesunuji z objednatele na
dodavatele.

Stavebni dodavatel je soucasti projekéni faze a k tomuto procesu miize piispét
cennymi zkuSenostmi v oblasti realizovatelnosti a hodnotového inZenyrstvi.

Objednatel i dodavatel mohou fesit dlouhodobé objednavky s vétsim predstihem a
jistotou.

Na trhu s rostoucimi cenami materidll mize dodavatel v systému Design - build

doséhnout dfivéjsiho ndkupu za niZsi ceny.

Moznost narokt (claimtll), zejména pak claimil za zpozdéni, je zna¢né sniZena.

Pfimé komunikace mezi objednatelem a generalnim dodavatelem vede k tisporam casu
a usili a miZe vést k moZznému vyssimu zisku.

»Rychlostavby* (fast track construction) mohou vést k lepSimu vyuziti kapacit a
pracovniho kapitalu, a tim padem k vyssi ziskovosti.

Vlastni projekt a moznost pro inovativni feSeni mohou vést k vyssi marzi, zvlasté pak
u technicky neobvyklych projekth feseni.

Nevvhody systému DB jsou:

Objednatele ma mensi moznost kontroly nad projekéni fazi projektu.

Objednate]l neméa na své stran¢ odbornou osobu projektanta, aby mu pomédhal s
proceduralni strankou vystavby.

Definice a zajisténi pfedmétu smlouvy a trovné standardu a kvality v rdmci daného
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Vysledek projektu zavisi ve velké mife na zkusenosti generdlniho dodavatele s Design
- build kontrakty a na spolupraci projek¢ni a realiza¢ni ¢asti projektu.

Miize byt problematické zajistit v obdobi konjuktury dostatecny pocet soutézicich
generalnich dodavatelt a subdodavatelt.

Cena projekéni a realizacni faze projektu mize byt o 3% aZz 5% vyS$i nez cena
projektu tradi¢niho, vzhledem k subjektivnéj§i metodé¢ vybéru dodavatele. Toto
negativum lze vSak redukovat v niZSich claimech, lep§im hodnotovém inZenyrstvi a
ostatnimi pfednostmi systému Design — build.

Sazby za poskytnuté garance, sazby dodavatele za projekt a ziskova marze je vyssi nez
v tradi¢nim modelu design-bid-build.



Rizika v systémech Design — build

Stejné jako v kazdém jiném dodavatelském systému jsou i se systémem Design — build
spojena rizika pro vSechny ucastniky projektu. Rozdéleni rizik mezi smluvni partnery je
ovSem jiné nez u ostatnich dodavatelskych systému. Je to déno spojenim dvou zakladnich
etap a funkci, jakymi jsou faze projekéni a realiza¢ni. Druhym faktorem, ktery ovliviiuje
riziko, je diskuze mezi zadanim objednatele a dodavatelovymi ndvrhy na realizaci.

Cena celé¢ho projektu je stanovena bud’ ze soutéze, nebo jako dusledek jednani, a
obsahuje veSkeré ndklady projekeni, realizaéni i riznych povoleni, apod. Riziko plynouci
z rustu ceny materidlu je na stran¢ dodavatele, ovSem ten ho miize pfedem ovlivnit a zna¢né
snizit. Riziko ptekrofeni nakladli na projekt je malé, vzhledem k vysoké znalosti skladby
polozek projektu.

Doba realizace a zhotoveni projektu je pfedem stanovena. Dodavatel je povinen
projekt vcas dokoncit a objednatel je povinen mu umoznit toto splnit. Riziko prodlouzeni
doby vystavby z objektivnich divodl lezi obvykle na strané¢ zadavatele. Podle smluvnich
standardli JCT rozhoduje o prodlouzeni doby realizace zadavatel, nikoliv objednatel
v zastoupeni spravce stavby.

Kwvalita provedeni projektu neni u Design — build systému hors$i nez u jinych forem.
Dnesni definice kvality, jako je ISO 9000, je déna jako ,,soulad s pozadavky*, coz se velice
blizi systému Design — build, kde je pravé projekt realizovan podle pfedem definovanych
pozadavkl. Proto s kvalitou provedené prace nebyvaji abnormalni problémy a riziko s tim
spojené je odpovidajici jinym systémtim. Casto se ozyvaji kritiky kvality projekéni prace
hlavné z tad architektl, ktefi jsou pod vice kvalifikovanou kontrolou stavebniho dodavatele,
nez je tomu bézné u stavebnika v klasickém kontraktu. Je to ovSem spise ku prospéchu dila a
ke zlepSeni kvality projektu.

Soutéz a metoda vybéru generalniho dodavatele (tj. quality based selection) je
rizikovym mistem projektu pro objednatele. Soutéz o nejlepsi vyhovéni pozadavkliim projektu
soutéziciho. Objednatel musi peclivé zvolit zkuSeného dodavatele, aby snizil riziko
nerealizovani projektu. Pro dodavatele je tieba soutézni cenu peclivé zkalkulovat, aby se poté
pro né&j nestal projekt ztratovym, ale aby byl konkurenceschopny. Stejné jako pii jakékoliv
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Uzavrieni Design — build kontraktu

Pii aplikaci dodavatelského systému Design — build za¢ina proces uzavieni kontraktu
tim, Ze objednatel jasné stanovi a definuje své pozadavky na cely projekt, tj. projekéni 1
realizaéni ¢ast. Dodavatelé vstupujici do nabidkové soutéZe predkladaji projekeni i realizaéni
cast, pfiCemz ¢ast projekéni mize byt ¢asteCné zalozena na bazi predchoziho projektového
feSeni, anebo je zpracovana kompletni projektova dokumentace, jako jsou projektové vykresy
vcetné specifikaci.

Béhem vybérové faze projektu mohou probihat, a ptevazné probihaji, vyjednavani
smluvnich podminek v€etné ceny a vécného rozsahu projektu. V okamziku, kdy se protnou
pozadavky objednatele a navrhy dodavatele, miiZe nastat samotna realizace projektu, tj.
vytvofeni dokumentace a realizace vlastnich stavebnich praci. Casto se pii vyjednavani
kontraktu vychazi ze smluvnich standardd, které prosly dlouhym vyvojem a dnes se
standardni smlouvy jiZ zdaji byt vyvazené a prakticky funk¢éni. Standardni smlouvy poskytu;i



nejen provérené znéni smlouvy, ale stanovi 1 osvédcené procedury realizace projektu, podle
kterych je projekt fizen a kontrolovan.

Zavér
Dodavatelsky systém Design — build je pomémé novou alternativou k tradi¢nim

dodavatelskym systémiim, ale velice rychle si vétSina jeho variant nachazi uplatnéni a
piispiva k ekonomicky vyhodnym realizacim stavebnich projekti.

Rizika vtomto typu dodavatelského systém jsou srovnatelnd sriziky v tradicnich
dodavatelskych systémech, ne-li niz$i. Vyhody v podobé¢ tspory Casu a flexibilnosti celého
systétmu nejsou rovnéz zanedbatelné a systém Design - build je tedy logickd a rozumna
metoda pro realizaci stavebnich objektl, Casto také vhodnéj$i nez tradi¢ni dodavatelské
systémy. Vzrist popularity tohoto systému byl sice velmi pozvolny, ale je malo jeho
uzivateld, ktefi jsou nespokojeni s findlnim provedenim projektu.
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