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V

O autorovi

Dr. Ing. Milan Oleríny pracoval v rokoch 1984 – 1992 pre jednu z naj-
väčších nemeckých stavebných firiem Walter Bau, AG (predtým Walter-Thos-
ti-Boswau) na projekte výstavby oceliarne v Nemecku a v Afrike.

V roku 1994 založil v Prahe poradenskú a konzultantskú spoločnosť MP 
Consulting, ktorá sa venuje príprave zákaziek, výberovým konaniam a riadeniu 
stavebných projektov v súlade s praxou používanou v zahraničí.

Z realizovaných väčších projektov, na ktorých sa podieľal, sú najvýznam-
nejšie: rekonštrukcia Obecného domu v Prahe, nákupné centrum Černý most, 
výstavba objektov Eurotel Vysočany I, II, tlačiareň MF DNES v Prahe a v Olo-
mouci, príprava projektu nákupného centra CPC Chodov, administratívny ob-
jekt AMC v Prahe, rekonštrukcia OD Prior Praha a Ostrava, nákupné centrum 
Palladium v Prahe, Logistické centrum Horní Počernice, Rekonštrukcia Čes-
kého rozhlasu Praha, výstavba štadióna EDEN, administratívny objekt Hori-
zon Offices v Prahe, administratívny objekt DBC v Bratislave, ÚČOV Praha – 
Troja, FNsP B. Bystrica, FN Trenčín a Logistické centrum Daimler-Benz Úžice. 
Autor má bohaté skúsenosti z prípravy projektov a riadenia výstavby vyše 14 
projektov základných škôl v Čechách a na Slovensku.

V roku 2003 pracoval ako konzultant EÚ na projektoch infraštruktúry ISPA 
na Slovensku, pôsobí ako stály rozhodca pri Rozhodcovskom súde pri AK a HK 
v Prahe. Autor pracuje ako expert na príprave projektov na základe zmluvných 
podmienok medzinárodnej praxe FIDIC, na investičných projektoch v zahraničí 
a ako špecialista pre claimový manažment.

V rokoch 2010 – 2023 pracoval ako expert OSN na viacerých projektoch 
UNDP na Balkáne a v Strednej Ázii, okrem iného pre výberové konania, ener-
getické poradenstvo a zmluvné podmienky FIDIC a ako expert EBOR na pro-
jektoch v Českej republike. Skúsenosti s projektami podmienok FIDIC u nás, 
v Českej republike, na Balkáne (Čierna Hora, Bosna a Hercegovina, Srbsko), 
v  Afrike,  Strednej Ázii, Ruskej federácii, Moldavsku, Mongolsku, Egypte 
a Číne.

Dr. Ing. Milan Oleríny je autorom prednášok a odborných článkov, ktoré sa 
venujú problematike riadenia stavebných projektov, zahraničnej zmluvnej praxi 
a výberovým konaniam v časopisoch Stavitel, Projekt, Materiály pro stavbu, 
Stavba, Eurobiznis, Eurostav a Development News.

V roku 2000 publikoval knihu Vývoz stavebních prací a tendrová řízení, 
v roku 2002 knihu Smlouvy a ceny v zahraniční stavební praxi (C. H. Beck), 
v roku 2004 knihu Claimový management (C. H. Beck), v roku 2010 knihu 
Výberové konania v stavebnej praxi (C. H. Beck), v roku 2013 Zmluvy v sta-
vebnej praxi (C. H. Beck), v roku 2022 Claimový manažment (Wolters Kluwer).

Autor je spoluautorom knihy Stavební, autorský a technický dozor investora 
(Verlag Dashofer) a Kalkulace cen stavebních prací a materiálů (Verlag Dasho-
fer).
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Kapitola 2.  
Projektové práce v zahraničnej praxi

2.1	 Niektoré špecifiká zahraničnej projektovej praxe

Poskytovanie služieb v zahraničí alebo pre zahraničného 
investora – pre a proti

Nielen architekti a projektanti sa sťažujú (niekedy naozaj oprávnene), že ich 
práce a poskytované služby v rámci súťaží – a nielen v režime verejných zá-
kaziek – nie sú dostatočne ocenené a najmä zadávateľ/investor ich relevantné 
skúsenosti v obore dostatočne nezohľadnil. Poukazujú na súťaže u nás, kde je 
jediným hodnotiacim kritériom cena (hoci by nemala byť), zákazka formou 
kvalifikačných požiadaviek na uchádzačov je podľa nich „šitá na mieru“ nieko-
mu inému, zmluva o dielo nie je vyvážená, odporuje dobrým mravom, zmluvné 
pokuty sú neprimerané, požadované poistenie je vysoké a je zbytočné atď.

Ak majú byť služby hodnotené primerane na základe preukázateľných a do-
ložených skúseností uchádzačov, treba sa poohliadnuť aj inde a ponúkať služby 
zahraničným investorom u nás a medzinárodným organizáciám alebo investo-
rom aj v zahraničí.

O zodpovedajúcich kritériách a ocenení skúseností v tomto prostredí nie sú 
pochybnosti, o transparentnosti tiež – na druhej strane je zvyčajne administrá-
cia týchto súťaží náročnejšia a nie je to iba o inom jazyku súťaže, miestnych 
zákonoch a obchodných podmienkach.

Tu úplne vypadávajú „klasické pripomienky“ uchádzačov z našich súťaží 
o nevyváženosti zmlúv a neprimeraných pokutách a určite tu nie je ani priestor 
na obľúbené pripomienky a predkladanie judikátov a rozhodnutí ÚVO zadá-
vateľovi s požiadavkami, aby zmenil podmienky zadania a zásadne upravil 
zmluvu, pretože je nevyvážená. Režim zahraničnej praxe iba často potvrdí, že 
zmluvám medzinárodných inštitúcii, zahraničným investorom u nás alebo in-
vestorom v zahraničí uchádzač jednoducho nerozumie.

Zmluvná prax v projektovaní a poskytovaní služieb pre zahraničie

Vzhľadom na skutočnosť, že na trhu v  Slovenskej republike pôsobia aj 
zahraniční investori a  v súvislosti s obmedzeným rozsahom zákaziek nielen 
verejného sektoru, avšak aj od privátnych investorov, sú architekti, projektanti 
a technici nútení ponúkať služby aj za iných podmienok, než predstavuje od-
meňovací poriadok našej praxe, napr. UNIKA (Sadzobník pre navrhovanie cien 
projektových prác a inžinierskych činností).

Rovnakým dôvodom pre znalosť zahraničnej praxe v oblasti projektovania 
a poskytovania služieb je otvorenie trhov v po nemecky hovoriacom prostredí 
s možnosťou ponúkať voľne a bez ďalšieho zásadného obmedzenia dodávky, 
práce a služby aj v Rakúsku a v Nemecku (administratívne a profesijné obme-
dzenia sú popísané v textoch ďalej). Vysoký podiel služieb pripadá na projek-
tové práce, ktoré sú zadávané generálnymi dodávateľmi formou subdodávok 
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v rámci zmluvného usporiadania podmienok typu FIDIC, P&DB, ktoré sa aj 
v našej stavebnej praxi používajú stále častejšie, a to nielen v prípade veľkých 
a komplexných projektov.

Predstavujú vôbec tieto práce pre našich projektantov a technikov rozdiel 
v porovnaní so zvyčajnou praxou podľa Obchodného zákonníka, resp. sadzob-
níka UNIKA? Iba znalosť projektovania určite nie je dostatočným predpokla-
dom pre to, aby bez ďalších, často negatívnych dopadov projektanti, inžinieri 
a architekti ponúkali svoje služby aj pre zahraničného investora. Aj v tomto prí-
pade platí, že najjednoduchšie je získanie referencií na základe subdodávateľ-
ských zmlúv, keď architekt alebo častejšie projektant pracuje na základe zmluvy 
na subdodávku pre generálneho projektanta, prípadne generálneho dodávateľa. 
Týmto získa nielen potrebné skúsenosti a zadávateľmi vyžadované referencie, 
avšak znižuje aj prípadné riziko vyplývajúce z projektu v cudzom podnikateľ-
skom, obchodnom a právnom prostredí než je v našich podmienkach zvyčajné.

Nezávisle od uvedeného sa projektanti v zmluvných vzťahoch a neskôr v re-
alizácii prác dopúšťajú najčastejšie týchto chýb, ktoré potom znižujú hospodár-
sky výsledok ich zákazky, pričom v praxi ide často o ich kombináciu:
	– v projektovaní nie sú zohľadnené požiadavky na iné normy a predpisy – 

napr. predpisy požiarnej ochrany podľa nemeckých noriem VdS, európskych 
CTA alebo britských UL

	– výkazy výmer a popisy materiálov a výrobkov nie sú vypracované v súlade 
s požiadavkami zadávateľa, najčastejšie špecifickým výkazom výmer ne-
meckej praxe – tzv. LV

	– neodborný preklad jednotlivých článkov zmluvy, resp. dvojjazyčný text vedie 
k chybám v projektovej dokumentácii alebo v rozsahu poskytovaných služieb

	– požiadavky investorov na rozsah a členenie projektovej a technickej doku-
mentácie sú iné než v našej projektovej praxi

	– projektantom chýba skúsenosť s používaním iných materiálov, technológií 
alebo stavebnotechnologických postupov

	– nedostatok skúseností a neznalosť s vypracovaním zadania na základe tzv. 
funkčných požiadaviek na dielo (použitie podmienok FIDIC, P&DB).
Každá z vyššie uvedených chýb sa môže primeranou mierou podieľať na 

negatívnom výsledku zákazky, resp. vedie k tomu, že projektant ďalšiu zákazku 
od zadávateľa nezíska, príp. už realizovanú zákazku dokončí so stratou.

Vo vypisovaných súťažiach je možné nájsť podklady týchto zadávateľov 
v rozsahu návrhov zmlúv, resp. vlastných výberových konaní:
	– zmluvy Európskej banky pre obnovu a rozvoj, Svetovej banky alebo iných 

nadnárodných organizácií (EIB, ADB, IFC, OSN)
	– zmluvy veľkých priemyselných firiem alebo investorov
	– zmluvy profesijných zväzov a inštitúcií (BEA)
	– zmluvy obchodných alebo predajných reťazcov
	– zmluvy medzinárodných federácií (FIDIC, ICE, EFCA).

Aj v tomto prípade platí, že štandardizované alebo typizované zmluvy ne-
vyvolávajú množstvo ďalších otázok v rámci výberových konaní, resp. znižujú 
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pochybenia poskytovateľov služieb. Pre mnohé z nich tiež platí, že k vlastným 
zmluvným podmienkam existuje aj literatúra, vysvetlenie, požiadavky na pois-
tenie diela, manuály na prípravu zadávacích podkladov a ich vyhodnotenie, po-
žiadavky na poskytovanie služieb atď. Uvedené platí predovšetkým pre podkla-
dy a zmluvy Svetovej banky, Európskej banky pre obnovu a rozvoj a zmluvné 
podklady podmienok FIDIC, použitiu ktorých sa venujú ďalšie kapitoly knihy.

Všeobecne možno povedať, že na rozdiel od praxe u nás je príprave staveb-
ných projektov v zahraničí – predovšetkým projektovým prácam, predinves-
tičnej činnosti a optimalizácii nákladov projektu – venovaná podstatne väčšia 
pozornosť než v našich podmienkach. Zadávaniu projektových prác môžu pred-
chádzať nielen prieskumné práce, avšak často aj niekoľko štúdií a ekonomických 
prepočtov výhodnosti pripravovaného projektu, prípadne viacerých alternatív 
projektového riešenia a predloženie tzv. stavebného programu. Uvedený spôsob 
sa používa najviac v prípade komerčných a administratívnych objektov, nákup-
ných centier, logistických areálov, v prípade ktorých môže byť vysoký podiel 
investorských zmien ešte pred začatím, resp. v priebehu projektových prác.

Počas realizácie prác môžu zmeny v pôvodnom zadaní súvisieť nielen so 
zmenami požiadaviek investora, príp. konečných nájomcov na trhu, avšak aj 
s financovaním, prípadne refinancovaním takýchto projektov bankou. V nie-
ktorých prípadoch sa môže dokonca zdať, že cieľom mnohých, niekedy až 
nekonečných úprav projektovej dokumentácie požadovaných zadávateľom nie 
je, resp. nebude následne výstavba, ale nekonečná optimalizácia – z pohľadu 
projektanta často aj drobných položiek, ktoré ovplyvnia celkové náklady stavby 
iba v malom rozsahu a definujú často iba úžitkové vlastnosti niektorých navr-
hovaných materiálov a ich životnosť.

Legislatívne a administratívne obmedzenia v súvislosti 
s poskytovaním služieb v zahraničí – Nemecko

Kapitola 2. knihy nemôže s ohľadom na značný rozsah, možnosti a špeci-
fiká pre poskytovanie projektových prác a s nimi spojených služieb uvádzať 
a upozorňovať na všetky rozdiely a požiadavky, ktoré súvisia s autorizáciou 
projektantov v zahraničí, ich prípadnú príslušnosť ku komorám atď., príp. sú 
tieto spojené s administratívnymi požiadavkami v súvislosti s poskytovaním 
služieb. Administratívne aj iné požiadavky sú všeobecne menej náročné, ak 
ide o poskytovanie služieb v rámci krajín EÚ. Aj s ohľadom na ďalší rozbor 
podmienok nemeckej projektovej praxe sú v texte uvedené iba rámcové požia-
davky a obmedzenia, ktoré sú s týmto spojené. Na základe smernice EÚ o voľ-
nom pohybe služieb a profesionálnych kvalifikácií a diplome zodpovedajúcom 
nemeckým štandardom sa môžu naše kvalifikácie za predpokladu potvrdenia 
u príslušnej komory (bak.de) uznať automaticky.

V prípade projektových a technických služieb v Nemecku (napr. architekt, 
projektant, stavebný inžinier) sú potrebné špecifické autorizácie, registrácie či 
priznanie profesijnej kvalifikácie. Podrobnosti a požiadavky závisia od toho, či 
ide o trvalú prácu, externé poskytovanie služieb alebo len dočasné vykonávanie 
určitých činností.

Predpokladom pre výkon prakticky všetkých činností je v  tomto prípade 
registrácia v  nemeckej Komore architektov alebo inžinierov v  príslušnom 
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nemeckom spolkovom štáte, pričom môže byť potrebné aj predbežné oznáme-
nie a zápis v registri zahraničných architektov (verwaltung.bund.de).

Podobne ako v prípade architektov, aj pre inžinierov/projektantov platí, že 
používanie profesionálneho titulu a vedenie projektov si vyžaduje uznanie kva-
lifikácie a registráciu v príslušnej komore (napr. Baukammer).

Zjednodušenie procesu administratívy predstavuje dočasná/krátkodobá práca, 
ktorá umožňuje poskytovanie služieb v Nemecku dočasne – bez úplnej registrácie, 
avšak za predpokladu oznámenia činnosti príslušnému úradu alebo komore písom-
ne a preukázania kvalifikácie a poistenia profesijnej zodpovednosti. Tento režim 
je typický pri krátkych projektových spoluprácach, keď ide o dočasné cezhraničné 
služby a poskytovateľ služieb nevyužíva nemecký titul alebo profesionálne práva.

Okrem autorizácie/registrácie v príslušnej komore súvisia s poskytovaním 
služieb v Nemecku aj ďalšie povinnosti, ktoré predstavujú okrem iného ozná-
menie cezhraničnej činnosti, profesionálne poistenie (profesijná zodpovednosť) 
a daňové povinnosti, ktoré sú spojené s charakterom poskytovanej služby. Jed-
notlivé spolkové štáty majú zvyčajne aj trochu rozdielne pravidlá a presné po-
stupy uznávania kvalifikácie a registrácie.

Na začiatku prípadného podnikania v zahraničí nemusí však byť jednoduché 
nájsť okrem iného vhodnú a primeranú formu podnikania s ohľadom na roz-
sah a charakter predpokladaných služieb (kancelária, agentúra, filiálka, dcérska 
spoločnosť).

Projektové a konzultantské služby zahraničnej praxe u nás

Predkladanie iných zmluvných podkladov a zadávacej dokumentácie, než 
predstavujú podmienky verejného obstarávania a prax podľa Obchodného zá-
konníka, je stále bežnou praxou zahraničných zadávateľov, ktorí na trhu pôso-
bia. Diskusia a argumenty poskytovateľov služieb, že zmluvy majú byť v súlade 
s naším právom, sú síce oprávnené, avšak v mnohých prípadoch slúžia iba ako 
odporúčanie: predovšetkým trh a jeho podmienky stanovia, aký typ zmluvy 
bude zadávateľ v súťaži predkladať a neskôr aj podpíše s poskytovateľom slu-
žieb. Prakticky vo všetkých prípadoch tieto predstavujú tzv. adhézny typ zmlúv, 
ktoré možno iba prijať alebo odmietnuť, nie však pripomienkovať, a uvedené 
nesúvisí iba s režimom zahraničných investorov.

Asi najmarkantnejšia je v  tomto prípade neznalosť zahraničnej zmluvnej 
praxe, ktorá je najväčšou prekážkou spolupráce so zahraničným investorom. 
V kombinácii s nesprávnym prekladom podkladov zadania (okrem nás žiaden 
projektant alebo objednávateľ v zahraničí nenazve dokumentáciu vykonávacie-
ho projektu neanglickým slovom „executive drawings“) alebo nepochopením 
zadania a požiadaviek zadávateľa je jednou z najčastejších príčin neúspechu 
našich projektantov. Úsmevný je nevhodný preklad „plánovacie výkony“ pre 
projektovú dokumentáciu, ktorý vznikol zlým prekladom z nemeckého origi-
nálu (Planungsleistungen).

Dosť často získa prvú zákazku poskytovateľ služieb na základe neznalosti 
zahraničnej praxe – nie na základe znalosti – keď je cena v súťaži podhod-
notená namiesto toho, aby kryla aspoň vlastné náklady uchádzača. V každom 
prípade by rozhodnutiu poskytovateľa služieb či v súťažiach podľa zahraničnej 
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praxe podať ponuku malo predchádzať kritické zhodnotenie vlastných schop-
ností všeobecného poskytovania služieb aj podľa iných podmienok a zvyklostí, 
než predstavuje naša prax. Určite pre prax privátnych nemeckých investorov 
neplatí, že projektové práce nemôžu byť v našom prostredí zadávané aj podľa 
Honorárového poriadku HOAI, hoci jeho záväznosť bola už v Nemecku pre 
verejné zákazky zrušená.

Všeobecne platí, že ak ide o použitie zmlúv a zmluvných podmienok, predo-
všetkým v poslednom období je vo svete viditeľná snaha zadávateľov používať 
štandardizované alebo typizované zmluvné podklady. Uvedené platí pre zmluvy 
na projektové práce a zabezpečenie služieb pre projektovanie, ako aj pre zmluvy 
na dodávky stavebných prác.

Na druhej strane z pohľadu uchádzača platí, že štandardizované zmluvné 
podklady vnímajú poskytovatelia služieb (ako dodávatelia stavieb) lepšie než 
neštandardné – zadávateľom ad hoc vytvorené zmluvy. S ohľadom na snahy 
investorov – predovšetkým pre úsporu nákladov – je často možné nájsť zmluvy, 
ktoré sú kompilátom viacerých, investorom už v minulosti použitých zmlúv, 
prípadne niektoré z ich častí dokonca vykazujú úplne odlišnú štruktúru, člene-
nie a v niektorých prípadoch aj právny základ.

Prax s použitím zmluvných podmienok však jednoznačne potvrdzuje, že 
predovšetkým v posledných rokoch sa vo svete, ako aj u nás, najviac rozšírili 
obchodné podmienky FIDIC. V našom prostredí aj v Českej republike k tomu 
prispel nielen preklad, ale okrem toho aj silná vzdelávacia podpora Federácie 
FIDIC, konferencie a odborné semináre prakticky po celom svete a tiež dostatok 
vhodnej literatúry s touto tematikou.

Ak by sa pri rozdelení zmlúv uplatňovalo kritérium, do akej miery môže 
uchádzač zasahovať do zmluvy alebo zmluvných/obchodných podmienok, je 
možné všeobecne zmluvy zahraničnej praxe deliť na:
	– rokovacie zmluvy (negotiated contracts)
	– zmluvy výberových konaní (tendered contracts).

Analogicky ako u nás aj v zahraničnej praxi platí, že vo vzťahu k projek-
tantom alebo technikom môže byť objednávateľom služieb a jeho zmluvným 
partnerom:
	– investor (objednávateľ), prípadne developer
	– zahraničný projektant poverený funkciou generálneho projektanta na zákla-

de zmluvy o subdodávke
	– generálny dodávateľ stavebných prác napr. v prípade zmlúv typu FIDIC, 

P&DB.
Predmetom častých sporov zmluvných strán býva vysvetlenie niektorých 

z pohľadu zahraničného investora nelogických predpisov, nariadení alebo vy-
hlášok, ktoré sa v zahraničí používajú inak, prípadne v inom rozsahu. V mno-
hých prípadoch zastáva investor úplne oprávnene názor, že dodržiavanie nie-
ktorých predpisov a nariadení v našich podmienkach zbytočne zvyšuje celkové 
náklady projektových prác a následne celkovej ceny diela.

V našom prostredí ide často o hygienické alebo požiarne predpisy, výsledky 
a závery štúdie EIA, prípadne riešenie dopravnej problematiky, ktoré sa odlišujú 
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napr. od nemeckej projektovej praxe. Ľahšie sa v tomto prípade nájde kompro-
misné riešenie v situácii, keď sa projektové práce realizujú pre zahraničného 
investora v našich podmienkach.

Poskytovanie služieb priamo v zahraničí

Ak sú v prípade prípravy projektov a následnej výstavby pre zahraničného 
investora v našich podmienkach zmluvné riziká ohraničené a lepšie kvantifi-
kovateľné, v prípade výstavby v zahraničí k nim pristupujú niektoré špecific-
ké podmienky, ktoré môžu hospodársky výsledok celého obchodného prípadu 
zhoršiť.

To sa prejaví už v štádiu prípravy ponuky, keď uchádzač pre vypracovanie 
ponuky potrebuje ďalšie technické alebo dopĺňajúce údaje, ktorých získanie je 
pre podanie ponuky dôležité, avšak ich zaobstaranie môže byť spojené s tech-
nickými ťažkosťami. Ak projektant začína práce v zahraničí na základe prvej 
zákazky, ktorú získal na základe výberového konania, môže to byť v mnohých 
prípadoch jeho posledná zákazka.

Rozhodovacie kritériá v súvislosti s podnikaním v zahraničí sú často pod-
porené nekritickým hodnotením vlastných schopností poskytovateľov služieb 
v zahraničí. Podiel miestnych špecifík a daností nie je zásadne zohľadnený 
a často sa mu pripisuje iba minimálny význam a vedľajšia úloha. V prípade 
začatia projektovania v zahraničí je v mnohých prípadoch ponuková cena pri 
zohľadnení miery neistoty taká vysoká, že jednoducho už nie je konkuren-
cieschopná.

Okrem zvyčajných obchodných rizík v týchto prípadoch pristupujú ku kal-
kulácii nákladov riziká, ktorých výpočet nemusí byť okrem iného pre neúplné 
podklady jednoznačný a ponuková cena poskytovaných služieb potom konku-
rencieschopná. Vyhodnotenie rizík projektu pre služby v zahraničí je podstatne 
širšie a zahŕňa riziká a okolnosti, ktoré sú úplne mimo pôsobenia uchádzača.

Okrem ekonomických faktorov, ktoré napríklad predstavuje inflácia, stabil-
nosť meny, obmedzenia pri vývoze finančných prostriedkov, použitie miestnych 
zákonov, riziká poddodávateľov atď., pristupujú aj ďalšie vo forme politických 
rizík ako stabilnosť režimu atď.

Aj keď niektoré z nich je možné čiastočne eliminovať a zmluvne vyspo-
riadať (napr. presadenie inflačnej doložky v texte zmluvy v prípade dlhšie tr-
vajúceho projektu), naďalej je poskytovanie služieb v zahraničí stále spojené 
s vyšším rizikom. Tabuľka pre vyhodnotenie formou rizikového manažmentu 
má teda viac údajov, ktorých stanovenie nie je pre uchádzača vždy jednoznačné.

Medzi riziká v prípade poskytovania služieb v zahraničí patrí:
	– riziko transferu finančných prostriedkov z krajiny
	– riziko úhrady platieb za poskytnuté služby
	– riziko zmeny kurzu
	– politické riziká v súvislosti s režimom v krajine, kde sa projekt realizuje
	– riziko v súvislosti so službami miestnych poddodávateľov, ak sú nutné pre 

poskytovanie služieb
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