6. 10. 2025

Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Kdy je zadavatel povinen ucinit nebo
akceptovat zménu zavazku ze smlouvy na
verejnou zakazku na stavebni prace?

Na zadavani verejnych zakazek judikatura nahliZi jako na verejnopravni ingerenci do procesu
nalezeni smluvni protistrany pro néco, co je nadale ryze soukromopravnim smluvnim vztahem.[1] To
jinymi slovy znamenad, Ze se vedle pravidel dle zdkona ¢. 134/2016 Sb., o zadavani verejnych zakéazek,
ve znéni pozdéjsich predpist (dale jako ,zakon o zadavéani verejnych zakazek”) uplatni i pravidla dle
zékona ¢. 89/2012 Sh., ob¢ansky zékonik, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jako ,obcansky
zakonik").

V tomto ¢lanku se zamérime na pomérné zasadni problematiku, a to otdzku zmény ceny u verejnych
zakazek na stavebni prace v disledku vicepraci nebo ménépraci. Nikoliv ale optikou toho, jaké
zmeény je zadavatel opravnén provést (tj. vyklad § 222 zakona o zadavani verejnych zakazek), ale
optikou toho, jaké zmény je povinen provést anebo akceptovat (tj. vyklad relevantnich ustanoveni
obcanského zakoniku).

Vyklad relevantnich ustanoveni obcanského zakoniku

Podle § 2620 odst. 1 obcanského zakoniku plati (u smlouvy o dilo), Ze je-li cena ujednéna pevnou
castkou anebo odkazem na rozpocet, ktery je soucdasti smlouvy nebo byl objednateli sdélen
zhotovitelem pred uzavienim smlouvy, nemuze ani jeden z nich zadat zménu ceny (tj. ze by mél
narok na navyseni ceny) jen z toho duvodu, ze si vyhotoveni dila vyzada jiné tsili anebo jiné néklady,
nez co bylo predpokladano.

Uvedené ustanoveni jinymi slovy znamend, ze smluvni cena je konecna a dilo za ni ma byt
vyhotoveno bez ohledu na to, jestli se jeho realizace ukaze ,snazsi“ nebo ,narocnéjsi“. Jde o projev
zasady pacta sunt servanda, kdy obé strany na sebe v zasadé berou riziko toho, Ze se do jisté miry
zméni okolnosti realizace, aniz by jim vznikl narok na Gpravu smluvniho vztahu (strany maji nadale
zachovéano pravo o pripadné zméné jednat a pripadné se na ni dohodnout - takovou moznost maji

vzdy).

Hranice toho, co je podle § 2620 odst. 1 obcanského zdkoniku jesté pripustnym ,ztizenim“ realizace
dila, definuje § 2620 odst. 2 téhoz pravniho predpisu (pokud jeho aplikace nebyla mezi smluvnimi
stranami vyslovné nebo fakticky vylouc¢ena). Az v pripadé, Ze pri realizaci dila zhotovitel narazi na
zcela mimoradné a nepredvidatelné okolnosti, které podstatné ztézuji dokonceni dila, je mozné se u
soudu doméhat navyseni ceny za realizaci dila. Jedna se o situace blizici se vis maior (tj. zivelni
katastrofy a nahodilé udalosti s obdobnymi nasledky).[2] Plati tedy, Zze vSechny okolnosti s nizsi
mirou intenzity takovou moznost zhotoviteli nedavaji a ten je tedy povinen dilo realizovat za
smluvenou pevnou cenu, i kdyz takové okolnosti nastanou.

Pojem ,jiné usili“ potom konkrétné sméruje k vyssi anebo nizsi naroc¢nosti praci (napriklad pri
vykopu zékladll anebo pri odstranéni puvodnich konstrukci, které se v misté staveni$té nachazeji);
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»jiné naklady“ budou smérovat k nutnosti pouzit ndkladnéjsi nebo méné nakladné materidly, ale
soucasné muze smérovat i k vy$$im nakladim napriklad za odstranéni (preprava a poplatek za
skladkovani) vzniklého odpadu. Pod ,jiné usili“ anebo ,jiné ndklady” bude zpravidla mozné zaradit
vétSinu ménépraci a vicepraci[3], a to z logiky véci s vyjimkou téch, které fakticky méni rozsah
budovaného dila (napriklad rozsireni budovy o dalsi garaz anebo o dalsi patro atd.).

Uvedené pritom nemusi dopadat pouze na prace anebo polozky, které jsou vyslovné zminény

v ocenéném soupisu praci, ale miize zahrnovat i realizaci tam vyslovné nezminénych polozek anebo
praci, pokud jsou nezbytné pro dokonceni dila tak, jak bylo vymezeno. Komentarova literatura
uvazuje s prikladem, kdy v soupisu praci nebude zahrnuta realizace strechy. Jestlize by dilo bylo
smluvné vymezeno jako dum bez strehy, pak realizace strechy nespada pod ,jiné usili a naklady*”

a zhotovitel neni k realizaci strechy povinen; jsem toho nazoru, ze v takovém pripadé by dilo muselo
byt takto vyslovné definovano, protoze do vykladu smluv vstupuje obecné i mira predvidatelnosti

a ,bézného chodu veéci“, pricemz domy se vétSinou realizuji i se strechou. Pokud by ale dilo bylo
vymezeno takovym zpuisobem, Ze md zahrnovat i stfechu, pak absence souvisejicich praci a polozek
vV ocenéném soupisu praci neznamend, ze by ji zhotovitel nemusel realizovat; naopak k tomu bude
povinen, protoze i realizace takové polozky bude spadat pod ,jiné tusili a jiné naklady“, a to bez
naroku na navyseni ceny (pokud opomenuti strechy neni zcela mimoradnou a nepredvidatelnou
okolnosti, kterd podstatné ztézuje realizaci dila).[4]

Shora uvedené bez dalSiho plati v pripadé, ze autorem ocenéného soupisu praci je zhotovitel a tento
je soucasti smlouvy, nebo jej predlozi objednateli pred podpisem smlouvy. Tyto zavéry budou platit
rovnéz v pripadé, kdy se jedna o Design & Build smlouvu, kdy ocenény soupis praci fakticky nemusi
ani existovat a smlouva pouze obsahuje konkrétni (konecnou) cenu.

Od shora popsanych situaci musime odliSovat ty, kdy projektovou dokumentaci a vykaz vymeér
(k ocenéni ze strany zhotovitele) poskytuje objednatel (coz plati pro drtivou vétsinu verejnych
zakazek na stavebni prace, které zadavaji v ceském pravnim prostredi verejni zadavatelé). Shora
uvedené zavéry se zasadné neméni, a tedy i v pripadé verejnych zakazek na stavebni prace muze
dojit k tomu, Ze zhotovitel se nedomuze navySeni ceny, prestoze realizace dila si vyzadala jiné usili
anebo jiné nadklady. Takto lze chapat judikaturu Nejvyssiho soudu; v jednom z rozsudka uvedeny
soud dospél k zavéru, ze zhotovitel nema nérok na zaplaceni zvySenych nakladd, i kdyz musel
demontovat vyrazné vétsi mnozstvi (486krat vice) potrubi[5] anebo v situaci, kdy musel pri demolici
objektu byvalé Cistirny odpadnich vod odCerpat vétsi mnozstvi kalu, ve kterém, nad ramec projektové
dokumentace, se nachazely i pevné slozky komundalniho odpadu.[6] Do celé ,rovnice smluvniho
vztahu” nam ale vstupuje mechanismus dle § 2594 obcanského zékoniku, ktery pribéh takové
situace mlze zasadné ménit.

Uvedené ustanoveni totiz dava zhotoviteli moznost namitat nevhodnou povahu prikazu, ktery
objednatel udélil zhotoviteli v souvislosti s realizaci dila. V pripadé, zZe je prikaz nevhodny a soucasné
bréni realizaci dila, ma zhotovitel pravo na preruseni praci, a to az do zmény nevhodného prikazu.
Objednatel ma v takovém pripadé pravo trvat na nevhodném prikazu, coz ma dalsi potenciélni
konsekvence (teoreticky to, ze zhotovitel nenese odpovédnost za vady vyvolané nevhodnou povahou
prikazu anebo to, ze zhotovitel mize odstoupit od smlouvy, pokud si to smluvni strany nevylouci
primo ve smlouvé). Projektova dokumentace, kterou objednatel preda zhotoviteli, aby dilo proved]l
podle ni, se pak povazuje pravé za takovy prikaz objednatele. Pokud jsou v projektové dokumentaci
takové vady, pro které se neda dilo realizovat - napriklad je uvazovan zpusob zalozeni, ktery se
ukaze jako nedostatecny s ohledem na podlozi, na kterém ma dilo vyrust, anebo se napriklad uvazuje
s realizaci néjakych praci v mnohem mensim rozsahu, nez jaky je nutny pro dokonceni dila (vykopové
prace anebo odstranovani pavodnich konstrukci v podlozi), mize to zhotovitel namitat a vyckat na
opravu projektové dokumentace tak, aby podle ni bylo dilo realizovatelné. Pokud by spolecné

s opravou projektové dokumentace (prikazu) doslo ke zméné smluvniho zavazku - rozsahu dila



a zméné smluvni ceny - pak se dle mého nadale § 2620 odst. 1 ob¢anského zakoniku neuplatni,
protoze ke zméné ceny v takovém pripadé jiz doslo.[7] Pokud by k upozornéni na nevhodnou
projektovou dokumentaci (prikaz) nedoslo (ackoliv se jedna o nevhodnost, kterou zhotovitel mohl
odhalit), zhotovitel ztrati prava podle § 2594 obcanského zédkoniku a pak se uplatni pravidlo dle §
2620 odst. 1 obcanského zdkoniku.[8]

VSe vySe uvedené jsou pravidla plynouci z obcanského zdkoniku; konkrétni smluvni ujednani tato
ustanoveni mohou modifikovat. Napriklad detailni Gprava zménového rizeni ve smlouvé muze
zédsadné modifikovat pravidlo, ze pri vynalozeni jiného usili nebo nakladu nemé zhotovitel narok na
zménu smluvni ceny. Pravo uplatnovat viceprace a ménéprace v zdsadé znamena, ze toto pravidlo
(dle § 2620 odst. 1 obcanského zédkoniku) se neuplatni.

Co si z toho verejni zadavatelé maji odnést?

Predné je nutné mit na zreteli, Ze zdkon o zadavani verejnych zakazek stanovi pouze to, jaké zmény
zavazku (viz § 222 zdkona o zadavani verejnych zakazek) je zadavatel opravnén provést bez
provedeni nového zadavaciho rizeni. To, Ze je néjaka zména zavazku nepodstatna, neznamenad, Ze by
byl zadavatel povinen takovou zménu provést (ledaze smlouva stanovi opak). Zadavatel by mél vzdy
uvazit, zda je s ohledem na aktudlni situaci a aktualni smluvni nastaveni v jeho zajmu pripadnou
(nepodstatnou) zménu zavazku realizovat.

Konkrétni doporuceni pro zadavatele verejnych zakazek na stavebni prace lze ukazat na konkrétnich
prikladech (konkrétnich typech uzavrenych smluv). Pokud by zadavatel uzavrel tzv. Cisty méreny
kontrakt, kdy je smluvni cena nejen fakturovéna na zakladé skutecné odvedenych praci, ale soucasné
stanovena podle skutecné odvedené prace, § 2620 odst. 1 obcanského zdkoniku se neuplatni, protoze
se nejedna o pevné stanovenou smluvni nebo rozpoctovou cenu. V takovém pripadé se cena bude
vyvijet podle toho, jaké tusili a jaké naklady budou skute¢né zapotrebi. Tento smluvni mechanismus
vede k ¢astec¢né volatilité smluvni ceny, ale pro zhotovitele se jedna o situaci, kdy neprebira riziko
nabizené smluvni ceny (zadavatel si nemusi vytvaret cenovy ,polStar”, protoze se mu zvySena
narocnost realizace do smluvni ceny promitne).

V pripadé (a tento je v ¢eském pravnim prostiedi stale nejbéznéjsi) uzavreni smlouvy o dilo s pevné
stanovenou (vysoutézenou) cenou, kdyz podkladem pro realizaci dila je projektova dokumentace
poskytnutd objednatelem, se uplatni pravidla dle § 2620 odst. 1 obCanského zdkoniku (neobsahuje-li
smlouva pravidla pro zménové rizeni, které toto pravidlo v zdsadé vylucuji). Zhotovitel tak nebude
nez predpokladané usili nebo naklady). Pokud se ale ukéze, ze v predlozené projektové dokumentaci
je vada, ktera brani realizaci dila a souc¢asné souvisi se zjiSténou vyssi naro¢nosti realizace dila,
zhotovitel ma pravo postupovat podle § 2594 odst. 2 ob¢anského zakoniku a do zmény nevhodného
prikazu (tj. do opravy projektové dokumentace) muze prerusit prace. Se zménou prikazu (opravou
projektové dokumentace) zpravidla dojde i ke zméné smluvni ceny. Pravo narokovat si navyseni ceny
bude mit zhotovitel pouze v pripadé, ze nastanou mimoradné a nepredvidatelné okolnosti (coz ale
muze byt napriklad i zdsadné odli$né podlozi anebo nalezeni velkého mnozstvi kontaminovaného
odpadu v zeminé, kterd se musi odtézit pri vykopu stavebni jamy). Takto nastavend smlouva dava
zadavateli pomérné velkou miru kontroly nad smluvni cenou, avSak s jednou velkou vyjimkou -
kterou je potencialné chybna projektova dokumentace.

Nejvétsi miru kontroly nad smluvni cenou bude mit zadavatel v pripadé Design & Build smluv,
protoze v takovém pripadé zadavatel nedava k dispozici projektovou dokumentaci a zhotovitel
»Ztraci” moznost uplatnit § 2594 obcanského zdkoniku. V takovém pripadé bude jedinou moznosti,
jak se zhotovitel muze domoci navySeni smluvni ceny, zjiSténi zcela mimoradné a nepredvidatelné



okolnosti, kterd podstatné ztézuje dokonceni dila. ZjiSténi pouze méné intenzivnich okolnosti
(napriklad zjisténi puvodnich konstrukci v podlozi, jejichz odstranéni neni zasadné nékladné), které
ztézuji realizaci dila, nepovede k tomu, aby se zhotovitel mohl domdahat navyseni ceny.

Jak jiz ale bylo receno, vzdy bude zalezet na tom, jak je reSena konkrétni smlouva a jaka ustanoveni
obsahuje; tato totiz mohou vyrazné ovlivnit to, jak se néktera pravidla podle ob¢anského zakoniku
aplikuji, a zda viibec.

Zaver

Z vykladu obc¢anského zdkoniku i navazujici judikatury je zrejmé, ze zadavatelé by méli peclivé
zvazovat vybér typu smlouvy, resp. zpusobu stanoveni ceny ve smlouvé a vénovat pozornost
mechanismum pro reSeni zmén, véetné upravy zménovych rizeni. Jediné tak lze minimalizovat rizika
sporu o navySeni ceny a zajistit hladky prubéh realizace stavebnich dél v souladu s platnou pravni
upravou. V navaznosti na volbu konkrétniho smluvniho mechanismu a volbu toho, zda zadavatel
poskytne projektovou dokumentaci, se liS§i mira kontroly, kterou zadavatel ma nad zménou smluvni

Vaevs

Nejvyssi miru kontroly ma zadavatel u Design & Build smluv; nejmensi miru kontroly ma zadavatel
u Cistych mérenych kontraktt. Na druhou stranu nicméné plati, Zze ¢im je zména smluvni ceny méné
pravdépodobnad, tim vétsi riziko dodavatel (zhotovitel) podstupuje pri urc¢eni nabidkové ceny v dobé
své ucasti v zaddvacim rizeni. Cim vét$i riziko dodavatel (zhotovitel) podstupuje, tim
pravdépodobnéji si jej promitne (navySenim) do své nabidkové ceny.

Mgr. Jan Sury,
advokat
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[1] Viz rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 29. 3. 2016, sp. zn. 5 As 74/2015: ,Zadavani
verejnych zakazek neni vykonem verejné moci. Jedna se o civilni kontraktacni proces, ktery je, s
ohledem na nakladani s verejnymi prostredky, modifikovan predpisy zavaznymi pro verejné
zadavatele a dalsi subjekty (...).“; dale viz rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 3. 1. 2013, sp. zn.
62 Af 64/2011: ,Pokud jde o vztah zadavatele a zalobce (coby uchazece v zadavacim rizeni), tu dava
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soud zapravdu zalovanému a dovozuje, Ze jde o vztah soukromopravni.“

[2] Viz davodova zprava k § 2620 obcanského zakoniku: ,Prece jen vSak mohou nastat mimoradné
okolnosti, oduvodnujici zmirnéni tvrdosti tohoto pravidla. Z toho duvodu se navrhuje prevzit ze
Svycarského prava reseni situace, kdy provedeni dila ztizi a prodrazi mimoradna okolnost blizici se
svym charakterem vyssi moci. Nedohodnou-li se strany v takovém pripadé o zvySeni ceny, navrhuje
se, aby o priméreném zvyseni ceny rozhodl na navrh zhotovitele soud, pripadné aby soud mél
moznost smlouvu zrusit a rozhodnout o vyporadani stran.”

[3] Viz Petrov, J., Vytisk, M., Beran, V. a kol. Obcansky zdkonik. Komentar. 2. vydani (3. aktualizace).
Praha: C. H. Beck, 2024, komentar k § 2620: ,Jiné nez predpokladané tusili odpovida odliSnému nez
sjednanému rozsahu nebo kvalité ¢innosti zhotovitele (napr. bude po uzavreni smlouvy zjisténo, ze za
néklady odpovidaji odliSnému nez sjednanému rozsahu néaklada nebo jejich kvalité (napr.
odpovidajicich méné kvalitnimu materidlu, jez ma byt v jejich rdmci pouzit), vCetné tzv. vice- nebo
ménépraci.”

[4] Viz Petrov, ]., Vytisk, M., Beran, V. a kol. Obcansky zédkonik. Komentar. 2. vydani (3. aktualizace).
Praha: C. H. Beck, 2024, komentar k § 2620.

[5] Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 9. 2023, sp. zn. 33 Cdo 301/2023.

[6] Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. 9. 2018, sp. zn. 25 Cdo 492/2018; i kdyz tento rozsudek
vyslovné neresi odkazovana ustanovené obcanského zakoniku, jeho zavéry jsou v obecné anebo
podpurné roviné aplikovatelné, protoze se opiraji o zdsadu pacta sunt servanda ve spojeni s pevnou
smluvni cenou, coz je pro vyklad reSenych ustanoveni ob¢anského zakoniku rovnéz podstatné.

[7] Pokud by smluvni cena byla stanovena ve smlouvé pevnou ¢astkou (byt na zakladé rozpoctu),
samotna zména rozpoctu (spolu s upravou projektové dokumentace) nema dopad na pevnou cenu
sjednanou ve smlouvé. Pokud je cena ve smlouvé urcena odkazem na rozpocet, zména rozpoctu ma
vliv na cenu dila.

[8] Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 9. 2023, sp. zn. 33 Cdo 301/2023: ,,Odvolaci soud
spravné dovodil, Ze v projednavané véci podminky pro aplikaci § 2620 odst. 2 0. z. splnény nejsou,
nebot dana okolnost - demontéz vétsiho mnozstvi potrubi, nez je uvedeno v projektu - mimoradny
charakter predmétného diskrec¢niho opravnéni soudu nevystihuje; za zcela mimoradnou a
nepredvidatelnou okolnost, ktera dokonceni dila podstatné ztézuje, totiz nelze povazovat situaci, kdy
v prubéhu dila vyjde najevo, ze v dusledku vady v projektové dokumentaci (v némz neni zahrnuta
cast dila) vyvstane potreba dodatecnych praci. Projektova dokumentace dodana objednatelem
zhotoviteli tvori soucdast prikazu objednatele, tudiz objevi-li zhotovitel v projektové dokumentaci
vadu, potom (prekdazi-li takova vada v rddném provadéni dila) na takovou situaci pamatuje, jak
spravné uvedl odvolaci soud, uprava § 2594 a § 2595 o. z. Zavér, Ze uvedena okolnost neni zcela
mimoradnou a nepredvidatelnou okolnosti ve smyslu § 2620 o. z., je spravny.“
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Dalsi clanky:

 Vyhrada posunu konce lhiity pro podani namitek proti zadédvacim podminkam

o JIRf HARNACH - VEREJNE ZAKAZKY LIVE! - PROSINEC 2025

e Vyuziti institutu predbéznych trznich konzultaci v praxi

¢ Odstoupeni vybraného dodavatele ze zadavaciho rizeni z pohledu jistoty

o Nemoznost vylouceni ucastnika zadavaciho rizeni z davodu chybéjicich tdaji v evidenci
skute¢nych majitelu

o JIRI HARNACH - VEREJNE ZAKAZKY LIVE! - LISTOPAD 2025

o Vyklad zad4vacich podminek v kontextu rozhodovaci praxe Ufadu pro ochranu hospodéarské
soutéze - cast 3

e Pouziti cenového minima pfi hodnoceni nabidek ve verejné zakazce

o Vyklad zad4vacich podminek v kontextu rozhodovaci praxe Uradu pro ochranu hospodérské
soutéze - cast 2

o JIRI HARNACH - VEREJNE ZAKAZKY LIVE! - RiJEN 2025

o Vyklad zad4vacich podminek v kontextu rozhodovaci praxe Ufadu pro ochranu hospodarské
soutéze - 1. Cast
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