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V souvislosti s růstem investic a nezřídka 
zcela rozdílných smluvních a dodacích 
podmínek, jež představuje především pra-
xe FIDIC, stoupá rovněž podíl víceprací 
– claimů a dodatečných požadavků ob-
jednatele i dodavatele staveb, což často 
přináší nesrovnalosti na obou stranách. 
Claim v této praxi představuje požadavek 
dodavatele na dodatečnou platbu nebo 
dodatečný čas pro provedení prací, výko-
nů nebo zabezpečení dodávek materiálů. 

V širším pojetí je v mezinárodní staveb-
ní praxi označována názvem claim kaž-
dá změna nebo odchylka vůči původně 
smluvně stanovenému plnění. Termínu 
claim tak v naší praxi odpovídá širší význa-
mový překlad výhrada, požadavek, nárok, 
změna, vícepráce nebo reklamace.
Claimy vznikají během výstavby vždy na 
základě smluvního ujednání mezi objednate-
lem a dodavatelem, přičemž jsou nejčastěji 
důsledkem:
-  vlastního průběhu výstavby
-  podmínek provádění prací
-    dodatečných požadavků objednatele nebo 

projektanta
-  objektivních příčin – povodně atd.
Z pohledu objednatele a příčin dodatečně 
vyvolaných nákladů lze claimy dodavatele 
rozdělit na:
-   claimy opodstatněné, např. z důvodu kli-

matických podmínek, navýšení rozsahu 
prací, nových požadavků objednatele, jed-

noznačného zavinění na straně objednate-
le, chybějící projektové dokumentace atd. 

-   claimy neopodstatněné, jež představují 
všechny další případy a zavinění na straně 
dodavatele, např. z důvodu nepochopení 
smlouvy, specifikací, neoprávněného na-
výšení díla atd. 

Jaká je prevence claimů a navyšování 
ceny díla z pohledu objednatele?
Právo na změny a dodatky ve smlouvách, 
možnosti jejich předložení a navyšování roz-
sahu prací jsou při jednáních prosazovány 
zejména dodavatelem. Z pohledu objednate-
le jsou proto prevencí vůči claimům doda-
vatele zejména ujednání o:
-  maximální zaručené ceně dodavatele 
-  změnách a dodatcích
-   vlastní smlouvě, jednoznačných specifikacích

a technických popisech prováděných prací
 Ujednání o maximální zaručené ceně (Gu-
aranteed Maximum Price – GMP) je stále 
více užíváno nejen v případě mezinárodních 
smluv nebo podmínek FIDIC, ale objevuje se 
již rovněž ve smlouvách uzavřených na zá-
kladě Obchodního zákoníku. Podpisem uve-
deného ustanovení se ve smlouvě dodavatel 
zavazuje, že jeho cena – maximální zaruče-
ná cena – nebude za žádných okolností pře-
kročena. Uvedené ustanovení je ale v praxi 
často vykládáno oběma smluvními stranami 
zcela rozdílně. Toto ustanovení na straně ob-
jednatele není již často naplněno zejména 
z důvodu chybějící, nekompletní nebo od-
porující si projektové dokumentace. Původní 

rozsah prací dodavatele, jenž byl obsahem 
uzavřené smlouvy, je tak dále navyšován 
a maximální cena tak již z objektivních příčin 
na straně dodavatele nemůže být dodržena.
Ujednání o změnách (Variation, Changes, 
Acquitable Adjustments etc.), které je pak 
předpokladem pro předložení claimu doda-
vatele, v mnoha smlouvách objednatelů ne-
logicky a neopodstatněně chybí. Investor se 
v řadě případů domnívá, že pokud takové 
ustanovení ve smlouvě chybí, dodavatel ne-
bude změny nebo dodatky předkládat a po-
žadovat jejich úhradu. 
Rozsah claimů je ve značné míře limitován 
uzavřenou smlouvou s dodavatelem, která 
zahrnuje kromě závazků dodavatele rovněž 
technické specifikace ve formě podrobných
výkazů výměr a požadovaných standardů. 
Požadované standardy objednatele, resp. 
tzv. rovnocennost výrobků a materiálů, je 
v mnoha případech předmětem sporů a po-
daných claimů dodavatele. Zejména chybějí-
cí jednoznačný popis těchto standardů a ná-
roků na materiály dává prostor dodavateli na 
předkládání víceprací. Technické specifikace
a standardy, jež měly být součástí zadání 
a výběrového řízení, bývají následně řeše-
ny až v průběhu provádění prací – obvykle 
v části nebo během vzorkování dodavatele. 
 Příčinu největšího počtu claimů dodava-
tele tak představují v praxi zejména: 
-   projektová dokumentace, její změny nebo 

úpravy

Claimový management 
– stavební vícepráce
Claimy z pohledu objednatele

Zdroj: Acred Group 
- výstavba administrativního centra AVALON Plzeň
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In the context of growing investment 
and the fact that contractual and delivery 
conditions often differ entirely from one 
another, the proportion of additional work 
– claims and additional requirements by 
the client and the construction contrac-
tor – connected with FIDIC practices is 
also on the increase. This often leads to 
discrepancies on both sides. In this case, 
a claim represents a demand by the con-
tractor for additional payment or for addi-
tional time to implement the work, service 
or secure the delivery of materials. 

In the broader context, in international 
construction practice the term claim is 
used to refer to any change or deviation 
from the contractual work stipulated in 
the original contract. As such the term 
claim in our profession corresponds to a 
broader interpretation of reservation, entitle-
ment, change, additional work or complaint.
Claims arise during construction always on 
the basis of contractual agreement between 
the client and the contractor while they are 
most often the result of:
-  the construction process itself
-   the conditions of the work being carried out
-   additional demands by the client or con-

sulting engineer
-   objective causes – floods, etc.
From the point of view of the client and 
the causes of the additional expenses incur-
ring, contractor claims can be divided up as 
follows:

-   substantiated claims, e.g. claims aris-
ing as a result of climate conditions, an 
increase in the scope of work, new client 
demands, unequivocal culpability on the 
side of the client, missing project docu-
mentation, etc. 

-   unsubstantiated claims refers to all other 
cases and fault on the part of the contrac-
tor, for example, arising from a lack of un-
derstanding of the contract, specifications,
an unauthorised increase in work, etc.

How can claims and an increase in the 
cost of the work be prevented from the 
point of view of the client?
During negotiations the right to changes in 
and amendments to contracts, the possibility 
of submitting same and increasing the scope 
of the work is primarily asserted by the con-
tractor. Therefore, from the point of view of 
the client, agreement on the following points 
in particular, acts as prevention against 
claims:
-   contractor’s guaranteed maximum price 
-   agreement on changes and additional work
-   the contract itself, clear specifications and

technical descriptions of the work carried out
Guaranteed Maximum Price (GMP) agree-
ments are used on a more and more fre-
quent basis, not only in the case of interna-
tional contracts or FIDIC conditions, but now 
also appear in contracts closed on the basis 
of the Commercial Code. Upon signing the 
above-mentioned stipulation, the contractor 
undertakes that under the terms of the con-
tract his price – the guaranteed maximum 

price – shall, under no circumstances, be ex-
ceeded. However, in practice the above-men-
tioned stipulation is often interpreted totally 
differently by the two parties to the contract. 
On the side of the client, this stipulation is 
often not complied with primarily as a result 
of missing, incomplete or contradictory draw-
ings. The contractor’s original scope of work, 
which was the content of the closed contract, 
therefore continues to increase and, for ob-
jective reasons, cannot be complied with by 
the contractor.
Agreement on changes (Variation, Chang-
es, Acquitable Adjustments etc.), later a 
prerequisite for the submission of contractor 
claims, is illogically and unjustifiably missing
from many client contracts. In many cases 
the investor assumes that provided such a 
stipulation is not contained in the contract, 
the contractor will not submit changes or 
amendments and demand payment in re-
spect of same. 
The scope of the claims is to a large ex-
tent limited by the contract closed with the 
contractor which, in addition to the contrac-
tor’s obligations, comprises the technical 
specifications in the form of detailed bills of
quantities and required standards. The cli-
ent’s required standards or, more precisely, 
the so-called equivalence of products and 
materials is in many cases the subject of 
disputes and contractor claims lodged. The 
absence in particular of a clear description of 
same standards and requirements for materi-
als provides the contractor with the scope to 

Claim management 
– additional construction work
Claims from the client’s point of view

Source: Central Resource
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-   změny nebo dodatky ke smlouvě nebo 
smluvním podkladům

-   doplňující projektová dokumentace formou 
koordinačních nebo montážních výkresů

-   změny technických požadavků nebo poža-
davky na změnu materiálu

-   požadavky na změny nebo úpravy staveb-
ních nebo technologických postupů

-   přímé požadavky na vícepráce předložené 
objednatelem, konečným uživatelem nebo 
provozovatelem díla.

Častou příčinou claimů objednatele je ne-
kvalitní práce dodavatele. Přesné požadav-
ky na dodržování norem a popis požadova-
ných prací jsou obsahem zejména výkazu 
výměr a technických specifikací. Vlastní 
požadavky na dodržování norem jsou uve-
deny obvykle v části specifických smluvních
podmínek. Problémy s kvalitou prací bývají 
obvykle důsledkem nesprávného výkladu 
znění podmínek zahraničních smluv, kdy je 
dodavatel mylného názoru, že objednatel 
musí na nekvalitu prací dodavatele upozornit. 
Dalším důvodem pro podání claimů objedna-
telem je prodlení dodavatele vůči smluvně 
stanoveným dílčím lhůtám nebo milníkům 

pro stavební připravenosti (pro jejich vypra-
cování vychází objednatel z časových plánů 
postupů prací vypracovaných např. metodou 
síťových grafů).
Počet a výše claimů nejsou nijak specifické
s ohledem na druh stavby (obchodní centra, 
projekty infrastruktury atd.) nebo způsob pro-
váděného výběrového řízení (veřejné zakáz-
ky, privátní investor). Obecně je možno říci, 
že větší počet claimů je dodavateli podáván 
v případě tendrovacích smluv (Tendered 
Contracts) než v případě tzv. vyjednávacích 
smluv (Negotiated Contracts).
Počet podaných claimů výrazně narůstá 
v případě:
-  nestandardních smluvních podmínek
-  rozdílných jednacích jazyků
-  v případě tzv. tendrovacích smluv
-   nejasných, neúplných nebo odporujících si 

smluvních nebo technických podkladů
Např. značné rozdíly mezi oceněním někte-
rých kalkulovaných položek nebo prací v na-
bídkovém řízení a úrovní průměrných obvyk-
lých cen jednotlivých položek by měly proto 
objednatele upozornit na možný zdroj nejas-
ností a případných claimů dodavatele. Přes-
né porovnání je možné pouze v případě, kdy 

je součástí podkladů podrobný výkaz výměr 
v rámci jednotlivých položek kalkulace. 
Zejména smlouvy vypracované zahraničními 
investory nebo konzultantskými společnost-
mi výrazně snižují prostor pro uplatnění do-
datečných požadavků dodavatele. Tyto mají 
v praxi charakter finančních nebo věcných
požadavků mezi než patří např. prodloužení 
celkové lhůty výstavby nebo dílčích lhůt pro-
vádění prací a navýšení rozsahu prací. Cí-
lem claimové agendy vedené objednatelem 
tak nadále zůstává zdokumentování všech 
zavinění a přestupků jednotlivých účastníků 
stavby, včetně případného vyhodnocení pro-
dlení a přípravných (projektových) prací. 
Je vůbec možné z pohledu obou smluvních 
stran zcela zamezit vzniku claimové agen-
dy? Ze strany objednatele je účinnou pre-
vencí claimů především projektová dokumen-
tace na odpovídající technické úrovni a vyjas-
nění všech smluvních, technických a obchod-
ních podmínek dodávek, zásadně však před 
podpisem smlouvy. V praxi připadá vysoký 
podíl na claimy dodavatele především z dů-
vodu nepochopení smlouvy nebo jejích pod-
mínek a nedorozumění z toho vyplývajících. 
Projednávání smlouvy v mnoha případech 
obě strany nevěnují dostatečnou pozornost, 
důsledkem čehož jsou zdlouhavá vyjasňování 
stran v období až po uzavření smlouvy a ne-
bo nutnost dodatečné konzultace s právníkem 
bezprostředně po uzavření smlouvy. Nedosta-
tečné vysvětlení a projednání jednotlivých 
smluvních ustanovení sice může vést k pode-
psání smlouvy s dodavatelem v kratším časo-
vém horizontu, rozsah podaných claimů a ví-
ceprací však často představuje řádově vyšší 
částku než původně předpokládaná úspora. 
Prevenci vůči claimům na straně objedna-
tele představuje v každém případě důsledná 
příprava projektové dokumentace, specifikací,
výkazů výměr a smluvních a dodacích podmí-
nek v rámci výběrového řízení.

Autor: Dr. Ing. Milan Oleríny

Zdroj: Hochtief VSB - kvalitní partner
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submit additional work. The technical speci-
fications and standards, which should have
formed part of the order and public tender, 
are subsequently dealt with when the work is 
underway – usually as part of or during the 
contractor sampling process. 
In practice the largest number of contrac-
tor claims arises primarily as a result of: 
-   drawings, changes or amendments to 

same
-   changes or amendments to the contract or 

contract particulars
-   additional drawings in the form of coordi-

nation or assembly drawings 
-   changes in the technical demands or re-

quirements for a change in material 
-   requirements for a change in or adaptation 

of building or technological procedures 
-   direct requirements for additional work 

submitted by the client, end user or opera-
tor or the work

A frequent cause of client claims is poor 
quality work on the part of the contractor. 
The precise requirements in relation to the 
compliance with norms and a description of 
the work required are contained primarily in 
the bill of quantities and technical speci-
fications. The client’s requirements for the 
compliance with norms are typically con-
tained in the section on specific conditions
and conditions of the contract. 
Problems with the quality of the work are 
usually the result of incorrect interpretation 
of the wording of the terms and conditions 
of the foreign language contract whereby 
the contractor is of the mistaken opinion that 
the client is obliged to draw the contractor’s 
attention to the poor quality work. Another 
reason for clients making claims against the 
contractor is delays of the interim deadlines 
or milestones by the contractor for building 
preparation stipulated in the contract. (The 
client calculates the above on the basis of 

progress schedules in respect of working 
processes worked out, for example, using the 
network graph method.)
The number and level of claims is not in any 
way specific to the type of construction (shop-
ping centres, infrastructure projects, etc.) or 
the method of carrying out the public tender 
(public contracts, private investor). In general 
terms it is possible to say that clients make 
a greater number of claims against the con-
tractor in the case of Tendered Contracts 
than in the case of so-called Negotiated 
Contracts.
The number of claims made increases 
significantly in the following cases:
-   substandard conditions of a contract
-   different languages of negotiation
-   in the case of so-called tendered con-

tracts 
-   inexplicit, incomplete or contradictory con-

tractual or technical particulars
For example, considerable differences between 
estimates for certain calculated items or work 
in the tendering procedure and the level of the 
average common unit price for the individual 
items should therefore draw the client’s atten-
tion to a possible source of ambiguity and pos-
sible contractor claims. Exact comparisons are 
only possible in cases where a detailed bill of 
quantities for the individual items of calculation 
is included in the documentation.
Contracts drawn up by foreign investors or 
consulting companys in particular signifi-
cantly reduce the scope for the contractor 
to lodge additional claims. In practice, such 

claims are of a financial or material nature
including, for example, an extension of the 
overall construction deadline or interim dead-
lines for the implementation of the work as 
well as an increase in the scope of the work. 
The aim of the claim agenda carried out by 
the client thus remains the documentation of 
all faults and errors on the part of the individ-
ual participants in the construction, including 
the possible evaluation of delay and prepara-
tion (project) work. 
Is it at all possible from the point of view of 
the two contractual parties to entirely pre-
vent the occurrence of claim agendas? On 
the side of the client project documentation 
of an appropriate technical standard coupled 
with the clarification of all of the contractual,
technical and commercial terms of delivery 
in particular form the basis for effective claim 
prevention. Crucial, however, is that this takes 
place prior to signing the contract. In practice 
a large proportion of contractor claims arise 
primarily due to a lack of understanding of the 
contract or its terms and the misunderstand-
ings which occur as a result. In many cases 
neither party pays sufficient attention when
negotiating the conditions of the contract re-
sulting in lengthy clarifications to the parties
after the contract has been closed or the 
necessity to consult a lawyer once again im-
mediately after the contract has been closed. 
While insufficient clarification and negotia-
tions regarding the various stipulations can 
lead to the signing of the contract with the 
contractor within a shorter time period, the 
volume of claims lodged and additional work 
often, however, represent amounts far greater 
than the savings originally anticipated. Claim 
prevention on the part of the client involves in 
all cases thorough preparation of the project 
documentation, specifications, bills of quanti-
ties and contractual and delivery conditions 
within the scope of the public tender.

Author: Dr. ing. Milan Oleríny

Source: Plaza Centers


