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AKA JE REALITA?

Zmluvne po

dmienky

Vv nemeckej stavebnej

praxi

Asi nie je pre nikoho prekvapenim, ze

zmluvné podmienky

na realizaciu stavebného diela ustanovené nemeckym pravnym
poriadkom su odliSné ako tie, ktoré platia na Slovensku.

Pozrime sa na najddlezitejSie rozdiely.

kokolvek sa na naSom
stavebnom trhu v ostat-
nom obdobi udomacnili
zmluvy na zdklade doda-
cich podmienok FIDIC, predovSetkym
v suvislosti s otvorenim trhov v kraji-
nach hovoriacich po nemecky narasta
vyznam zmlav uzatvaranych podla
podmienok VOB a BGB. VSeobecne
treba povedat, Ze aj ked su obidva typy
zmluv povaZované naSimi dodavatel-
miza nevyrovnané a jednostranne
zvyhodniujuce zad4vatela, su pod-
statne bliZ$ie naSej praxi — zmluvam
o dielo podla Obchodného zdkonnika
—neZ podmienkam medzinarodnej
praxe FIDIC.
Aj v minulosti bola znalost uvedenych
zmluvnych podmienok nevyhnutnd
predovsetkym pre tych dodavatelov,
ktori s nimi pracovali po otvoreni trhu
v Nemecku, ked sa podla nich realizo-
vali projekty v rozsahu administra-
tivnych budov, priemyselnych budov
andkupnych centier v zahranici a aj
na naSom trhu. Zahrani¢ny zad4vatel
rovnako tak v minulosti, ako aj dnes
na zneni jednotlivych ustanoveni
dosledne trva, okrem iného aj preto, Ze
uvedené podmienky — predovSetkym
podmienky VOB/A, B a C — su zdkladom
vacsiny zmluv na dodavku staveb-
nych prac v Nemecku. Vzhladom na
otvorenie trhu je preto znalost uve-
denych podmienok prvoradd nielen
priziskani zdkazky podla tejto praxe,
ale predovSetkym prirealizacii prac
so zohladnenim vSetkych uvedenych
$pecifik tychto najviac pouzivanych
typov zmluv.

Podmienky VOB a BGB
Zadavatel alebo dodavatel si v ne-
meckej obchodnej praxi m6ze vybrat
medzi zmluvou na zdklade podmie-
nok Zadavacieho poriadku stavieb

— VOB (Verdingungsordnung fir
Bauleistungen) — a zmluvou podla
podmienok Obéianskeho zdkonni-
ka - BGB (Biirgerliches Gesetzbuch).
Nasi doddvatelia sa v§ak mo6zZu
stretnut hlavne s podmienkami VOB,
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podla ktorych nemecki investori
zaddvaju najcastejSie.

Birgerliches Gesetzbuch (BGB) je
nemecky Ob¢iansky zdkonnik, ktory
bol prijaty uz v roku 1896 s ucin-
nostou od 1. 1. 1900 a je platny aZ do
sucasnosti. Predstavuje zdkladny
pravny predpis nemeckého obcian-
skeho préava. Zdsadnym sp6sobom
bol novelizovany v roku 2002,
pricom poslednd uprava BGB sa
vykonala v juli 2011 s platnostou od
augusta 2011.

Pokial ide o pouZitie podmienok
VOB, mnohokrat sa nespravne vy-
svetluju uz samotné podmienky VOB,
ktoré vSak nepredstavuju stavebnu
zmluvu, pripadne dokonca zdkon,
ako sa niekedy u nds nesprdvne in-
terpretuju. Ide o vieobecné zmluvné
podmienky, ktoré su najcastejsie do-
hodnuté medzi zmluvnymi stranami
a su analdgiou vSeobecnych zmluv-
nych podmienok FIDIC. Zadavaci
poriadok stavieb vznikol v rokoch
1921 az 1926 prave z doévodu, Ze pod-
mienky BGB neopisovali dostato¢ne
vSetky Specifikd stavebnej vyroby

a neboli vhodnym a jednozna¢nym
podkladom pre zmluvy o dielo.
Vlastné podmienky VOB pozostava-
ju z troch €asti, pricom diel VOB/C
obsahuje najviac pouzivané normy
DIN:

VOB/A - VSeobecné podmienky zada-
vania stavebnych prac (DIN 1960),
VOB/B - VSeobecné zmluvné pod-
mienky realizdcie stavebnych prac
(DIN 1061),

VOB/C - VSeobecné technické zmluv-
né podmienky.

Pokialide o zmluvy na dodavku stav-
by aich zdkladné prilohy, rozumie sa
tym predov§etkym pouZitie pod-
mienok VOB/B — V§eobecné zmluv-

né podmienky na realizédciu préac
(Allgemeine Vertragsbedingungen
fir die Ausfihrung von Bauleistun-
gen) — a VOB/C - VSeobecné technické
zmluvné podmienky na stavebné
prace (Allgemeine Technische Ver-
tragsbedingungen fiir Bauleistun-

gen). Cast VOB/A tak upravuje postup
a zaddavanie stavebnych préc, ktoré sa
koncia uzatvorenim zmluvy o dielo,
c¢ast VOB/B opisuje prdva a povinnosti
zmluvnych strdn po uzavreti zmluvy.
Cast VOB/C s technickymi podmien-
kami, ktoré sa zaroven vydavaju ako
normy DIN, je rovnako aj ndvodom na
fakturdciu realizovanych prac.

Z hladiska naSich dodavatelov je
znalost podmienok VOB klucova

v pripade realizacie prac pre nemec-
kého investora alebo v nemeckom
prostredi.

Pouzitie VOB ako obchodnych
podmienok zmlav

Casto st podmienky VOB zadavatelmi
vyhldsené za v§eobecné obchodné
alebo dodacie podmienky (Allgemei-
ne Geschéaftsbedingungen — AGB), pri-
¢om plati, Ze tdto skuto¢nost sa musi
oboma stranami vyslovne zmluvne
dohodnut. V stavebnej praxi sa potom
pouzivaju daldie modifikacie pod-
mienok, ktorych cielom je zohladnit
Specifikd jednotlivych zad4vatelov

s prihliadnutim na druh a rozsah
projektov (infraStruktira, pozemné
stavitelstvo atd.) a miesto ich realiza-
cie (doma lebo v zahrani¢i).

Zatial sa menej uplatiiuju pod-
mienky BGB, ked predovsetkym
ustanovenia § 631 - 650 (Zmluva

o dielo) predstavuju alternativne
usporiadanie na uzavretie zmlav

na projektové prace, sluzby, vykony
architektov alebo prace mens3ieho
rozsahu. Uvedené zmluvné ¢lanky
vSak nie su pre nemecku obchodnu
prax typické predovSetkym preto, Ze
nie je mozné ¢lenenie prac a sluzieb
na dodavky materidlu a mzdové
néaklady tak, ako je to zauzivané

v oblasti stavebnictva. Rovnako pla-
ti, Ze v podmienkach zmluv BGB nie
su otdzky stavebného prédva opisané
v dostato¢nom rozsahu.

To je aj jeden z dévodov, preco sa
zmluvy na zdklade podmienok BGB
vyuzivaju aj v samotnom Nemecku
priinom rozsahu préac. Ide predo-
vSetkym o:

4vystavbu rodinnych domov,
4bytovu vystavbu,

4 stavebné prace malého rozsahu.

V porovnani zrozumitelnosti a po-
uziteInosti uvedenych podmienok
vSak urcite plati, Ze podmienky VOB
su pre zmluvy o dielo tykajuce sa
stavebnych préac podstatne vhod-
nejSie ako podmienky BGB. Jednym
z dovodov je aj fakt, Ze povodne
vytvorené podmienky BGB neboli
urcené pre zmluvy o dielo v oblasti
stavebnictva. Na druhej strane sa
vSak v praxi v nemeckom prostre-
di, a to predovSetkym v poslednom



obdobi, pouzivaju kombindcie oboch
typov zmlav. Ako zdklad zmluvy sa
vyuZzivaju podmienky VOB, niektoré
ustanovenia sa vSak rieSia odvola-
nim na podmienky BGB, najcastejSie
v Casti zdruk zhotovitelov a ndhra-
dy §koéd. PredovSetkym tento typ
zmluv, ked sa pouZziju dve zdsadne
rozdielne zmluvné praxe, pred-
stavuje nielen pre zadavatelov, ale
predovSetkym pre naSich dodavate-
Iov mnohé tazkosti. Vyklad takychto
podmienok je asto ndro¢ny aj pre
pravnu kancelériu, o to viac v pripa-
doch, ked sa stavba realizuje na zak-
lade tychto podmienok v zahranici.

Zakladné porovnanie

s nasSou stavebnou praxou
Niekedy aZ nezmyselné a nekonecné
porovnavanie podmienok VOB a BGB
s naSou obchodnou a stavebnou pra-
xou je uplne zbyto¢né a mnohokrat
predstavuje iba stratu casu: vo vSet-
kych pripadoch je zrejmé, Ze zadava-
tela ustanovenia nd$ho Obchodného
zdkonnika zdsadne nezaujimaju

a pozaduje uzatvorenie zmluvy v su-
lade s jeho zavedenou a najcastejSie
uzZivanou praxou, t. j. praxou podla
podmienok VOB.

V pripade realizacie diela privatnym
zadavatelom nie je na Slovensku
nezvycajné, Ze niektoré ustanovenia
odporuju naSim podmienkam Ob-
chodného zakonnika a su niekedy aj
pravne neucinné, v kazdom pripade
vSak na ich texte zaddvatel trva. AZ
trhové prostredie ukdze, ¢i sa najde
dostatok uchddzacov, ktori préce
ponuknu aj za tychto podmienok.

Na druhej strane, podmienky VOB
nedostato¢ne definuju otdzky suvi-
siace s Casovym planovanim a defi-
niciou terminov na realizéciu préc,
ako aj niektoré dalSie ustanovenia.
Ide predovSetkym o slovné spojenie
suvisiace s lehotou realizacie préac
podla § 3 — v pravy ¢as (rechtzeitig) —,
ako aj slovné spojenia podla § 4, 5, 9,
13, 14 na urCenie zodpovedajuceho
terminu (angemessene Frist), tieZ
definicie podla § 5, 6 a 15, v ktorych
sa uvadza termin bez zbyto¢ného
odkladu (unverzuglich).

Pri zdanlivo nekonfliktnych ustano-
veniach vo veci terminov na realiza-
ciu prac tak dochadza pocas reali-
zacie samotného diela mnohokrat

az k situdcii, ked je nevyhnutné ich
vyloZenie v sulade s prdvom, priom
su z hladiska obidvoch zmluvnych
strdn chdpané zdsadne rozdielne.
Preto sa predovSetkym pri tychto
definicidch ¢asovych otdzok od-
poruca vyjasnenie pred zacatim
pripravnych alebo realiza¢nych prac
dodavatelom stavby.

Otazka vyvaZenosti zmluv, na ktoru
poukazuju naSi dodéavatelia uz mno-
ho rokov predovsetkym v suvislosti

s otvorenim zahraniénych trhov,
rezonuje rovnako v zmluvnych pod-
mienkach VOB. VSeobecne vSak aj pre
tuto prax plati, Ze zmluvy VOB nie su
vyvazené, aj ked aj v tejto oblasti na-
stdva urcity posun. Tento reprezentu-
ju (okrem iného) ustanovenia a hlav-
ne pravne rozbory, ktoré dosledne
rozliSuju medzi pravne uéinnymi

a prdvne neufinnymi ustanoveniami
zmluvy (rechtlich wirksame alebo
rechtlich unwirksame Klausel), ktoré
su prezentované a podrobne vysvetle-
né v mnohych odbornych publikaci-
4ch na nemeckom trhu.

Naroky na znalost podmienok
Pokial ide o porovnanie zmluvnych
podmienok VOB s praxou nd$ho Ob-
chodného zdkonnika, na prvy pohlad
su sucastou zdvazkov dodavatela
povinnosti, ktoré nie su v naSej praxi
zvycajné. Ide predovSetkym o hlavné
zdvazky (Hauptpflicht) a vedlajSie
zdvazky (Nebenpflicht) dodavatelov,
ktoré znacne rozSiruju zvycajné po-
vinnosti zhotovitela oproti tomu, ako
ich pozndme v nasej stavebnej praxi.
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negativny dosah na zmluvné ceny.
Paradoxne vSak byva dosledkom ne-
znalosti tychto ustanoveni (vedlajSie
povinnosti) skuto¢nost, Ze mnoho
claimov (ndrokov) nasSich dodévate-
Iov je neuspesnych, pretoZe uvedené
povinnosti sa v praxi zanedbdvaju.
V obchodnej praxi podmienok VOB
sa tymito povinnostami rozumie
predovsetkym kontrola projektovej
dokumentacie pocas pripravnej fazy
a uplatnenie vyhrad voci stavebnej
pripravenosti pocas realizdcie diela
v pripadoch, ked na stavbe p6sobi
viac dodavatelov.

V zmluvéach VOB sa kladie rovnako
déraz na osobitné zavéazky zhotovi-
tela (besondere Mitwirkungspflich-
ten), ktoré su obsahom jeho povin-
nosti podla § 4 podmienok. V naSich
podmienkach su vSak zvycajne
sucastou povinnosti zhotovitela a nie
st uvadzané zvlast, pripadne sa tieto
poziadavky mnohokrdt neuvadzaju
vobec.

Pravne poradenstvo

V praxi su Casté pripady, Ze rozbor
obchodnych podmienok VOB vy-
pracovavaju prdvne kancelarie na
zéklade poziadavky uchadzaca po-

V pripade realizacie prac pre
nemeckého investora je znalost

podmienok VOB

Medzi zakladné hlavné zdvazky
dodavatela tak patrijeho povinnost
realizovat dielo v stanovenom termi-
ne a s vlastnostami v sulade s poZia-
davkami objedndvatela. Zdvazkom
objednévatela je na druhej strane
povinnost prevziat dielo a vykonat
uhrady za préce realizované doda-
vatelom. Predmetom skoro nikdy

sa nekonciacich sporov zmluvnych
strdn su predovietkym zadavatelmi
eSte stale pouZivané nejasné, resp.
nejednoznacné definicie a ustanove-
nia podmienok VOB o ,priemernom
Standarde, resp. ,obvyklom $tan-
darde v mieste plnenia“. Prevenciou
je iba vyjasnenie presného rozsahu

a opisu poZiadaviek zad4vatela na
dané préace.

Pod vedIajSimi povinnostami doddva-
tela sa rozumeju predovsetkym ozna-
movacia povinnost (Hinweispflicht,
resp. Meldepflicht) a rovnako zdvdzok
koordinovat vlastné prace (Koordinie-
rungspflicht). Nezohladnenie tychto
zavazkov dodavatela ako vedlIajSich
povinnosti uz v ponukovej kalkula-
cii md tak v praxi v podstate vzidy

kl'u€ova.

rovnavanim s podmienkami ndsho
Obchodného zdkonnika. V mnohych
pripadoch je v§ak vystupom celého
posudenia iba vSeobecny zaver, Ze
podmienky VOB nie su na uzavretie
zmluvy o dielo tykajuce sa dodav-
ky stavebnych prac vhodné a treba
aplikovat ustanovenia Obchodného
zédkonnika.

Preklad jednotlivych ustanoveni do
slovenského jazyka pri vysvetleni
zdsadne rozdielnych zmluvnych
podmienok, predovSetkym pokial
ide o zavézky zhotovitela, nepomoze.
Uchédzacovi tak ¢asto chyba vézba
a vzdjomné vztahy medzi jednotli-
vymipodmienkami VOB a celkovy
rizikovy manazment takto predloze-
nej zmluvy, a to nezdvisle od sku-
to¢nosti, ¢i sa ma projekt realizovat
v naSich podmienkach alebo v za-
hranici.

Posudenie zmluvy podla VOB formou
rizikového manaZzmentu s upozor-
nenim na jednotlivé rozdiely oproti
nasim zvycajnym zmluvnym pod-
mienkam s ndslednym vykladom je
vSak v praxi stdle zriedkavé.
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