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Zmény predpokladaného predmétu stavebniho dila v prubéhu realizace (a souvisejici dopad
do ceny) a dodatecné stavebni prace jsou a budou stale dulezitym a sledovanym tématem,
hlavné u velkych vystavbovych projektu. Predevsim formulace zménovych ustanoveni (v
terminologii smluv jde o tzv. ,variation clauses”, v terminologii nové zadavaci smérnice EU
jde o tzv. ,review clauses”) a rozliSeni podstatnych a nepodstatnych zmén stoji za velkou
pozornost. V této souvislosti je nutné revidovat mylnou interpretaci prava zadavani
verejnych zakazek (v€etné odstranéni nedostatkl zakona) a vyuzit dobrého navodu v nové
zadavaci smérnici EU. Tento clanek vysvétluje, proc jsou spravna zménova ustanoveni tak
dulezita, priCemz se soustredim predevsim na zmény predmeétu puvodné predpokladaného
dila a souvisejici dopady do ceny.

Uvod

V roce 2011 v Bulletinu advokacie vy$el muj ¢lanek s ndzvem ,Zmény a dodatecné stavebni prace v
kontextu smluvnich podminek FIDIC”. Timto clankem jsem se mimo jiné snaZil upozornit odbornou
verejnost na disledky nevhodné implementace zadavaci smérnice Evropské unie (sniZeni limitu pro
dodatecné stavebni prace z 50% na 20% v kombinaci s podminkou , objektivni“ nepredvidatelnosti) a
nepochopeni odvétvovych standardl (napr. vnimani jakychkoli i nepodstatnych zmén dila a naméreni
vétsiho nez predpokladaného mnozstvi u tzv. mérené zakazky jako dodatecné stavebni prace).

Projekty napriklad v oblasti vystavby dopravni infrastruktury nebo rizikovych staveb v podzemi jsou
nejcastéji realizovany metodou generalniho dodavatelstvi (Design-Bid-Build) v rezimu tzv. mérené
zakazky (re-measurement contract). At uz je to za pouziti némeckého mandatorniho standardu VOB,
vzoru FIDIC CONS (Red Book) nebo jakékoli jiné standardizované smlouvy ve vyspélém svété. Pri
pouziti mérené zakazky je celkova cena urcena mérenim skutecné provedenych praci na zakladé
jednotkovych a polozkovych cen ocenénych zhotovitelem ve vykazu vymér. Pro uvedené projekty (a
mnohé dalsi rizikové projekty) v podstaté neexistuje jiné reseni (nez mérena zakazka), které by
zhotoviteli umoznovalo transparentné ocenit nabidky, a tak umoznilo i zadavateli transparentné

jiz pred sto lety, pouze se na né diky naruseni kontinuity za doby minulého rezimu a i v obdobi
poslednich 25 let postkomusismu zapomneélo.



Neznalost vyvolavajici obavy, vadné vyklady a Spatnd doporuceni verejnym zadavatelim vedly k
potrebé zadavani jednacich rizeni bez uverejnéni (mnohdy retrospektivné) na v podstaté jakékoli
zmeény tykajici se puvodniho zadani verejné zakézky vystavbového projektu a v nékterych pripadech
vedly dokonce k tomu, Ze nebylo jiné reseni nez probihajici vystavbu zastavit pro nemoznost reSeni
konkrétni situace v souladu se Spatnou a zbyteéné formalistickou interpretaci zdkona. Nejen u nas,
ale i v jinych postkomunistickych zemich dochazelo v dusledku vyse uvedeného k nesmyslnému
mrhéni Gsilim a verejnymi prostredky ve snaze dodrzet nedokonaly zdkon a predevsim jeho vadny
vyklad. To vSe ma negativni vliv na ekonomiku a konkurenceschopnost celého statu. Vytvorilo se tak
nové prostredi - netransparentni a nefunkcéni. Prostredi, které paralyzuje zadavatele a cely stavebni
trh. Prostredi, které brzdi vyvoj ¢eské ekonomiky a vSechny ucastniky vystavbovych projektu stavi do
absurdnich situaci a vystavuje je nesmyslnym rizikim. Je treba si polozit otdzku, kdo toto prostredi
vytvoril a komu slouzi?

Verejni zadavatelé se do kritické situace dostali i v dusledku rad nezkusenych a , opatrnych”
pravniku a jejich zbyte¢né formalistického a nepruzného vykladu zakona o verejnych zakézkach. To
ma vliv i na pristup auditnich organt. VSichni, vCetné pravnich poradct, musi chépat, ze znalost
praktickych aspektu vystavby ma zasadni vyznam. Cilem musi vzdy byt uspésny projekt s co mozna
nejméné problémy. Advokati jsou casto zvykli vytvaret prioritné co nejvyhodnéjsi pozici pro svého
klienta (tzn. jednostrannou smlouvu). Ve stavebnictvi tak mohou svou neznalosti zpusobit svému
klientovi (u verejnych zakazek pak nam vSem danovym poplatnikiim) katastrofu (Sabo, 2013).

Impulsem pro ,procitnuti” a Sanci pro zlepseni stavu verejného zadavani v ceském
stavebnictvi je nova smérnice o zadavani verejnych zakazek (Directive 2014/24/EU of the
European Parliament and of the Council of 26 February 2014 on public procurement and repealing
Directive 2004/18/EC, tzn. Smérnice Evropského parlamentu a rady 2014/24/EU ze dne 26.
unora 2014 o zadavani verejnych zakazek a o zruseni smérnice 2004/18/ES publikovana dne
28. 3. 2014 v Utednim véstniku Evropské unie pod ¢islem L 94/65), ktera za ucelem vy$si
pravni jistoty zdlraziuje jednoduchy fakt, Ze zadavéni se ridi zakonem o verejnych zakazkach a
realizace se 1idi smlouvou a posiluje pravni jistotu ve véci smluvni tpravy pripustnych zmén
sjednanych pred realizaci.

Prislusna cast ¢lanku 72 (Zmény smluv na verejné zakazky v dobé jejich trvani) této smérnice v
oficialni Ceské verzi (pozn. preklad je nepresny) zni:

»1. Smlouvy na verejné zakdzky a ramcové dohody mohou byt zménény bez nového zaddvaciho rizeni
v souladu s touto smérnici v techto pripadech:

a) pokud zmény, bez ohledu na jejich penézni hodnotu, byly upraveny v ptivodni zaddvaci
dokumentaci v jasnych, presnych a jednoznacnych ustanovenich o zméndch, jez mohou zahrnovat
ustanoveni o tipravé cen ci opcnich pravech. Tato ustanoveni musi upravovat rozsah a povahu
moznych zmen a opcnich prav, jakoz i podminky, za nichz mohou byt uplatnény...”

Zakazky mohou byt tedy modifikovany bez nového zadéavaciho rizeni, pokud byly zmény
predpokladéany v puvodni zadavaci dokumentaci v jasnych, presnych a jednoznacnych reviznich
ustanovenich. Tato ustanoveni musi upravovat rozsah a povahu moznych zmén, jakoz i podminky, za
nichz mohou byt uplatnény. Ustanoveni nové smérnice jednoznacné miri k aplikaci smluvnich
zménovych mechanismu, jejichz prostrednictvim mohou strany predem upravit proces schvalovani a
implementace zmén, které v pribéhu trvani smluvniho vztahu predpokladaji. Je zfejmé, Ze smérnice
potvrzuje moznost zmény bez zadavaciho rizeni v téch pripadech, kdy zménova ustanoveni obsahuji
automatizovany mechanismus zmény nezavisly na vuli stran (zajisténi kurzovnich rizik, valoriza¢ni
dolozky, infla¢ni dolozky, eskalacni vzorce atd.). Je tak vyrazné posilena pravni jistota. V ramci
vystavbovych projektu vSak zménové rizeni ve velké vétsiné pripadu obsahuje urcity prvek jednani



stran. Skutecnost, ze o0 zménach ma byt jednano, pak jesté sama o sobé nevylucCuje, aby zménové
ustanoveni nenaplnilo definici pozadovanou smérnici, pokud je formulovano dostatecné urcite.

U dodatecnych stavebnich praci pak podle clanku 72. 1. b) plati, Ze:

»~Smlouvy na verejné zakdzky a ramcové dohody mohou byt zménény bez nového zaddvaciho rizeni v
souladu s touto smérnici u dodatecnych stavebnich praci, sluzeb nebo doddvek ptivodniho
dodavatele, které jsou nezbytné a které nebyly zahrnuty v ptivodni verejné zakdzce, jestlize zména
dodavatele:

i. neni moznd z ekonomickych nebo technickych diivodi, jako jsou napriklad pozadavky na
zaménitelnost nebo interoperabilitu se stdvajicim zarizenim, sluzbami nebo instalacemi porizenymi v
ramci puvodni verejné zakdzky, a

ii. zptsobila by verejnému zadavateli zna¢né obtize nebo vyrazné zvyseni ndkladii.

Cenovy ndrist véak nesmi prekrocit 50 % hodnoty ptivodni verejné zakdzky. Je-li provedeno nékolik
po sobé ndsledujicich zmén, pouZije se toto omezeni pro hodnotu kazdé zmény. Cilem téchto po sobé
nasledujicich zmeén nesmi byt obchdzeni této smérnice;..."

Smérnice tedy umoznuje zadat dodatecné prace puvodnimu dodavateli v pripadech, kdy by zména z
ekonomickych nebo technickych davodu zpusobila zadavateli vznik dodate¢nych nékladt nebo jiné
znacné obtize. Na rozdil od dosavadni upravy (avSak tento problém bude zfejmé odstranén novelou
zakona v prvnim Ctvrtleti 2015) se nevyzaduje prvek ,nepredvidatelnosti” (zcela samostatnou
vyjimku pro nepredvidatelné situace totiz tvori ustanoveni ¢lanku 72.1. c). Toto ustanoveni pracuje
se zménami, které zadavatel nemohl predvidat ani s nalezitou péci, a stoji jako vyjimka zcela
samostatné se samostatnym limitem 50% hodnoty pivodni verejné zakazky). V pripadé zadani
dodatecnych praci podle ¢lanku 72. 1. b) se tedy nebude zkoumat, zda zadavatel mohl ¢i nemohl
vznik dodateénych praci predvidat (at uz s nalezitou péci nebo bez ni), ale posoudi se skutecna
potreba (nezbytnost) zmén a déle to, zda je zména dodavatele (vypsanim nového zadavaciho rizeni)
skutecné efektivni cestou k realizaci zmény. Tento pristup mnohem lépe odpovida potrebam praxe a
vhodnou implementaci smérnice 1ze odstranit v dnesni dobé problematicky vyklad tykajici se pravé
nepredvidatelnosti zmén (napr. zmény zpusobené nedostatky projektové dokumentace, které jsou u
velkych vystavbovych projekta bézné, bylo obtizné podle nékterych vykladi zadat formou jednaciho
Iizeni bez uverejnéni pravé z duvodu nedostatku elementu ,nepredvidatelnost”). Limit pro pouZiti
tohoto ustanoveni smérnice je potom 50% hodnoty ptivodni verejné zakazky a lze jej pouzit i
opakované. Evropskd unie tedy jesté dale rozvoliuje puvodné pevné dany 50% limit.

Podle cl. 72. 4. uvedené smérnice plati, ze ,Zmena smlouvy na verejnou zakdzku nebo ramcové
dohody behem jejiho trvdni se povaZuje za podstatnou ... pokud c¢ini novou smlouvu nebo rdmcovou
dohodu podstatné odlisnou od ptivodné uzavrené smlouvy na verejnou zakdzku nebo raimcové
dohody...povazZuje se zména v kazdém pripadé za podstatnou, pokud je splnéna alespori jedna z
téchto podminek: a) zména zavadi podminky, které, pokud by byly soucdsti puvodniho zaddvaciho
rizeni, by umoznily pristup jinych zdjemct nez téch, kteri byli ptivodné vybrdni, nebo prijeti jiné
nabidky, nez byla ptivodné prijata, nebo by k tc¢asti na zaddvacim rizeni prildkaly dalsi uc¢astniky; b)
zmeéna md za ndsledek zmenu ekonomické rovnovdahy smlouvy nebo ramcové dohody ve prospéch
dodavatele, a to zptisobem, ktery v ptivodni smlouvé na verejnou zakdzku nebo ramcové dohodé neni
upraven; ¢) zména vede k vyznamnému rozsireni rozsahu verejné zakazky nebo ramcové dohody; d)
pokud novy dodavatel nahrazuje dodavatele, kterému verejny zadavatel ptivodné verejnou zakdzku
zadal, v jinych pripadech, nez které jsou stanoveny v odst. 1 pism. d).“

Smeérnice tedy vymezuje kategorii podstatnych a nepodstatnych zmén (posiluje tak pravni jistotu v



zalezitostech, které ovsem rozumnym vykladem plati i za dosavadni upravy). Nepodstatné zmény
mohou byt kvalitativni i kvantitativni a jejich implementace nevyzaduje nové zadavaci rizeni. Podle
¢lanku 72 odst. 2 smérnice se zavadi tzv. ,safe harbour” (bezpeCny pristav nebo de minimis), kdy
plati, Ze zmény v rozsahu do 10 % ceny verejné zakazky v pripadé dodavek a sluzeb a do vyse 15 %
ceny verejné zakazky v pripadé stavebnich praci, pokud zaroven zména neprekracuje hodnotu
prislusného financ¢niho limitu pro nadlimitni verejné zakazky, je mozné provést bez posuzovani
jakychkoliv podminek.

V odstavci 107 preambule nové smérnice (oficidlni ceska verze) je dale uvedeno napriklad, ze:

.Je nezbytné vyjasnit podminky, za nichZ zmény smluv na verejné zakdzky behem jejiho plnéni
vyzaduji nové zaddvaci rizeni, pricemz je treba zohlednit prislusnou judikaturu Soudniho dvora
Evropské unie. Nové zaddvaci rizeni je vyzadovdno v pripadé podstatnych zmén pivodni verejné
zakazky, zejména budou-li se tykat rozsahu a obsahu vzdjemnych prdv a povinnosti smluvnich stran,
vCetne rozdeéleni prav dusevniho vlastnictvi. Tyto zmeny ukazuji na zamer smluvnich stran znovu
jednat o zasadnich podminkdch verejné zakdzky. To se tyka zejména pripadu, kdy by zménéné
podminky mohly mit dopad na vysledek rizeni, pokud by byly soucdsti ptivodniho rizeni. Zmény
smlouvy na verejnou zakdzku vedouci k méné vyznamné zmene hodnoty verejné zakdzky az do urcité
vySe by meély byt vZdy mozné, aniz by bylo treba zahdjit nové zadavaci rizeni.”

Zmény predpokladaného predmétu stavebniho dila v prubéhu realizace (a souvisejici dopad do ceny)
a dodateCné stavebni prace jsou a budou dulezitym a sledovanym tématem, hlavné u velkych
vystavbovych projektl. Predevsim formulace uvedenych zménovych ustanoveni (v terminologii smluv
jde o tzv. ,variation clauses”, v terminologii smérnice jde o Sirsi pojem tzv. ,review clauses”) a
rozliSeni podstatnych a nepodstatnych zmén stoji za velkou pozornost.

Uprava v nové smérnici je nepochybné spravnym krokem a v néasledujicim textu se pokusim vysvétlit
pro¢, pricemz se budu soustredit predevsim na zmény predmétu puvodné predpokladaného dila a
souvisejici dopady do ceny.

1.1 Zmény predmétu dila

Predmét dila velkého vystavbového projektu je popsan predevsim v komplexni projektové
dokumentaci (ve vykresech, vykazu vymér a specifikacich; pripadné u projektu Design-Build v
pozadavcich objednatele a v nasledném vitézném navrhu zhotovitele). Do jaké miry bude tento popis
po realizaci stavby skutecné dodrzen, zavisi na mnoha okolnostech. Zakladnim vychodiskem ovSem
je, ze urcité zmény (upresnéni) predpoklddaného predmeétu dila (a souvisejici dopady do ceny a casu)
v prubéhu jeho realizace jsou na velkych vystavbovych projektech pro tspésné dokonceni dila
nevyhnutelné. Tyto zmény nelze vyloucit nebo zakazat. Jsou soucasti procesu vystavby. Vyhnout se
jim da v podstaté pouze vyrazné lepsi projektovou pripravou, ktera ovsem vyvolava potrebu vyssich
nékladl a vice ¢asu. V nékterych pripadech ovSem ani sebelepsi pfiprava vystavbového projektu
budoucim zménam zakazky nezabrani. Projektova priprava musi byt vzdy co nejlepsi, ale z hlediska
celospolecenského je nutné téz vnimat efektivitu vynalozenych nékladu a verejného uzitku (z
napriklad drive dokonéené stavby).

V jednotlivych relevantnich odstavcich preambule nové smérnice (oficidlni Ceska verze) je v této
souvislosti uvedeno napriklad, ze:

(108) Verejni zadavatelé se mohou ocitnout v situacich, kdy jsou zapotrebi dodatecné stavebni prdce,
doddvky nebo sluzby; v téchto pripadech Ize odtivodnit zménu ptivodni smlouvy na verejnou zakdzku
bez zahdjeni nového zaddvaciho rizeni, zejména pokud jsou dodatecné doddvky urceny bud'k
cdstecnému nahrazeni nebo k rozsireni stdvajicich sluzeb, doddvek nebo zarizeni, jestlize by zmena



dodavatele nutila verejného zadavatele k porizeni materidlu, stavebnich praci ci sluzeb, které maji
odlisné technické vlastnosti, coZ by mélo za ndsledek neslucitelnost nebo neprimérené technické
obtizZe pri provozu a udrzbé.

(109) Verejni zadavatelé mohou celit vnéjsim okolnostem, které nemohou predvidat pri zadavani
verejné zakdzky, zejména pokud plnéni verejné zakdzky pokryva delsi casovy tsek. V takovém
pripadé je nezbytnd urcitd mira flexibility pro prizpiisobeni verejné zakdzky témto okolnostem, aniz
by muselo byt zahdjeno nové zaddvaci rizeni. Pojem nepredvidatelné okolnosti se tykd okolnosti, jez
nemohl verejny zadavatel predpoklddat ani pres primerené peclivou pripravu zaddvaciho rizeni na
ptivodni verejnou zakdzku pri zohlednéni jemu dostupnych prostredki, povahy a vlastnosti
konkrétniho projektu, osvédcenych postupil v dotcené oblasti a potreby zajistit vhodny pomér mezi
zdroji vynaklddanymi na pripravu zaddni verejné zakdzky a jeji odhadovanou hodnotou. Neplati to
vsak v pripadech, kdy je vysledkem tiprav zména povahy verejné zakdzky, napriklad kvili nahrazeni
stavebnich praci, doddvek nebo sluzeb, které maji byt poskytnuty, jinym plnénim, nebo kvili zdsadni
zmene typu verejné zakazky, protoze v takové situaci Ize predpoklddat hypoteticky dopad na
vysledek zaddvaciho rizeni.”

Duvody pro takové zmény predmétu dila v prubéhu jeho realizace jsou predevsim
nasledujici:

1) Externi duvody (nezavislé na smluvnich stranach), napriklad:

» zménéné externi podminky a okolnosti realizace (pocasi, zaplavy, zemeétreseni, zmény prava
apod.),

e odlisné podminky stavenisté od predpokladanych, neocekavané zmény fyzickych podminek
stavenisté (hydrogeologické a geologické vlivy, nezndmé podzemni sité atd.); obecné bud
skutecnosti zjiSténé pri stavebnich pracich odliSné od podminek popsanych v zadani, nebo od
podminek na obdobnych stavenistich v dané oblasti,

e archeologické ndlezy,

e zasahy statnich orgént a jiné mimoradné udélosti mimo kontroly smluvnich stran.

VétsSina téchto situaci bude z pohledu smérnice spadat pod ¢lanek 72. 1. c), tedy pod ustanoveni o
zmeénach, které zadavatel nemohl predvidat ani s nalezitou péci. Zadavatel bude mit potom moznost
zadat takové zmény puvodnimu dodavateli az do vySe 50% hodnoty ptvodni verejné zakazky.

2) Zajem o zlepSeni parametru zakazky pri realizaci, napriklad:

e Technické inovace - vystavbové projekty se mohou pomérné dlouho pripravovat, projektovat a
realizovat. Muze jit v celkovém souctu i o dobu presahujici 10 let. Za takovou dobu dojde k
rozsahlému vyvoji v oblasti technologii, material{, zpusobu rizeni stavebnich zakézek apod.
Inovace mohou dilo vyrazné zhodnotit, umoznit zkraceni doby pro dokonceni a snizeni nakladu
(at uz stavebnich anebo i provoznich).

e Akcelerace (urychleni) - v zajmu Gc¢astnika vystavbového projektu muze byt v nékterych
pripadech dilo dokoncit s predstihem anebo zkratit jiz vzniklé zpozdéni vedouci k prodlouzeni
doby pro dokonceni.

e Zadani dodatec¢nych praci pavodnimu zhotoviteli muze byt vyhodné (levnéjsi) anebo
nevyhnutelné (z hlediska zaruk, ¢asu apod.).

U vySe uvedenych situaci bude mozné aplikovat rizna ustanoveni smérnice, a to v zavislosti na
konkrétni situaci. Zadavatel bude mit zejména moznost vyuzit pravidla bezpecného pristavu, pokud
cenovy narust nepresahne 15% hodnoty puvodni verejné zakazky. Vyloucit se vSak nedé ani pouziti
dalSich pravidel, napriklad pravidla podle ¢lanku 72. 1. a), tedy vyuziti predem jednoznacné



formulovanych zménovych ustanoveni ve smlouvé. Nékteré zmény potom mohou predstavovat zmény
nepodstatné nebo mohou byt vyhodnoceny jako nezbytné dodatecné prace podle clanku 72. 1. b).

3) Chyby a prodleni objednatele

Napriklad chyby technické povahy ve smluvnich dokumentech (vadné projektova dokumentace,
vadné vytyceni, chybné (nedostatecné) geologické a hydrogeologické pruzkumy, nepresné informace
o sitich a rozvodech elektriny, plynu, vody, optokabeld apod. a dal$i nedostate¢né smluvni
dokumenty, vykresy a specifikace), Spatna koordinace (spoluprace zhotoviteli navzajem a ve vztahu
k zaméstnancum a dal$im dodavatelim objednatele, stavebni nepripravenost apod.), nedostatek
pokynu a Spatné pokyny objednatele pri realizaci, preruseni realizace objednatelem napriklad pro
nedostatek finanCnich prostredka na dokonceni, nezajisténi verejnopravnich povoleni a pozemku pro
stavbu apod.

V uvedenych pripadech se nabizi aplikace ¢lanku 72. 1. a) v pripadé smlouvou predvidanych claimt
(néroky na dodatecné penize anebo ¢as) nebo 72. 1. b), tedy zadéani dodate¢nych praci pavodnimu
dodavateli, protoze prace jsou nezbytné a jiny postup by byl neefektivni, zejména s ohledem na
smluvni sankce a smluvni odpovédnost.

4) Chyby a prodleni zhotovitele

Nedostatek radného a vCasného plnéni zhotovitele napriklad z neznalosti podminek staveniste,
specifik praci, nedodrzeni smlouvy, norem nebo zdkona apod.

Prodleni zhotovitele obvykle nebude mit dopad do ceny v podobé jejiho narustu ani nebude
znamenat smluvni prodlouzeni harmonogramu. Chyby zhotovitele ale mohou vyustit v nezbytné
zmény. Vyse uvedené zmény kvalitativniho charakteru budou budto posouzeny jako nepodstatné
nebo je na zvazeni vyuziti ¢ldnku 72. 1. c) o zméndch, které zadavatel nemohl predvidat ani s
nalezitou péci.

Predevsim vys$e uvedené duvody vedou ke zménam predmétu dila v prubéhu realizace, které se
standardné resi prostrednictvim smluvnich ustanoveni umoznujicich zmény. V nékterych pripadech
tyto divody vyvolavaji potfebu uplatnéni naroku na dodatec¢nou platbu anebo na tGpravu lhit a
termint (uvedeného tzv. claimu). O jaké pripady pujde, zalezi na znéni konkrétni smlouvy a na
povaze duvodu pro zménu v zakazce.

Déle Ctéte >>> zde.

Na webovych strankdch www.bulletin-advokacie.cz naleznete obsah stavovského odborného
¢asopisu Bulletin advokacie, ktery je drZitelem prestizniho ocenéni Pravnicky ¢asopis CR pro rok
2011 a 2012 a nove také 2014, od letosniho roku je taktéz recenzovanym ¢asopisem.

Déle zde naleznete odborné prispévky exkluzivné urcené jen pro tento portdl, denné aktuality ze
svéta prava, ceské i zahrani¢ni advokacie, legislativy a judikatury.
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