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

Odpovednost zadavatele za spravnost
projektové dokumentace a (ne)moznost
zmeény zavazku ze smlouvy podle § 222 odst. 6
YHAY 4

Pri zadévani verejnych zakazek podle zék. ¢. 134/2016 Sh., o zadavani verejnych zakazek (dale jen
,ZZNZ") ¢asto zadavatelé postupuji tak, ze svéri tvorbu podkladl pro zadéni verejné zakazky
externim odbornikiim. Tyto podklady, které jim externi odbornici predaji, vSak dale mnohdy
zadavatelé nekontroluji, nebot se domnivaji, Zze za spravnost podkladl jsou odpovédni odbornici, u
kterych si tvorbu podkladu zadavatelé objednali. Zejména verejnym zakazkam na stavebni prace
zpravidla predchazi priprava projektové dokumentace, ktera je zadédna autorizovanému
projektantovi, a ktera nasledné slouzi jako zakladni podklad pro provedeni stavebnich praci a jejich
nacenéni.

Nicméné ve svétle recentni rozhodovaci praxe samotna skutecnost, ze projektovou dokumentaci
zpracoval odbornik, nezbavuje zadavatele povinnosti jednat s nalezitou péci. Je proto prizmatem nize
uvedeného rozhodnuti nezbytné, aby si zadavatelé jiz pred vyhlasenim verejné zakazky na stavebni
prace oveérili, ze projektova dokumentace odpovidé jejich potrebam a zakladnim pozadavkim
pravnich predpist. Nedavné rozhodnuti Uradu pro ochranu hospodarské soutéze (dale jen ,Urad"”)
ze dne 4. 8. 2025, ¢. j.: UOHS-29045/2025/500 (déle jen ,Rozhodnuti“), tuto povinnost zadavatell
zdlirazhuje a potvrzuje dosavadni rozhodovaci praxi Uradu.

Zmeéna zavazku ze smlouvy na verejnou zakazku

Podle § 222 odst. 1 ZZVZ plati, ze zadavatel nesmi béhem trvani smlouvy umoznit podstatnou zménu
zavazku ze smlouvy na verejnou zakazku bez provedeni zadavaciho rizeni. Podstatnou zménou se dle
§ 222 odst. 3 ZZVZ rozumi takova zména smluvnich podminek, ktera by umoznila ucast jinych
dodavatelu nebo by mohla ovlivnit vybér dodavatele v puvodnim zadavacim rizeni, pokud by zadavaci
podminky puvodniho zadavaciho rizeni odpovidaly této zméné, ménila ekonomickou rovnovahu
zavazku ze smlouvy ve prospéch vybraného dodavatele, nebo vedla k vyznamnému rozsireni rozsahu
plnéni verejné zakazky. Dalsi odstavce § 222 ZZVZ pak obsahuji celou radu vyjimek, kdy se o
podstatnou zménu zavazku ze smlouvy nejedna. Tyto vyjimky a podminky jejich aplikace je vSak
podle ustalené praxe Uradu vzdy tfeba vykladat restriktivné.

Pokud se v konkrétnim pripadé jedna o podstatnou zménu zavazku, a neni ddna zadna vyjimka, je
zména smlouvy nepripustna bez provedeni nového zadavaciho rizeni. Pro zadavatele to v praxi
znamena riziko ¢asovych prodlev a mozného navys$eni nakladu, zejména pokud jiz probihaji prace na
puvodni verejné zakazce.

Casto diskutovanou a v praxi rovnéz vyuzivanou je vyjimka podle § 222 odst. 6 ZZVZ. Ta stanovi, Ze
za podstatnou zménu zavazku ze smlouvy se nepovazuje zména vyvolana okolnostmi, které zadavatel
jednajici s nalezitou péci nemohl predvidat, a ktera zaroven nemeéni celkovou povahu zakazky.
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Pojem nepredvidané okolnosti neni v ZZVZ vyslovné definovan, a je tedy dovozovan soudni praxi.
Nejvyssi spravni soud v rozsudku ze dne 8. 8. 2019, €. j. 9 As 153/2019-73 definoval tento pojem
nasledovné: ,Pojem nepredvidané okolnosti se tykd okolnosti, jez nemohl zadavatel predpokladat ani
pres primérené peclivou pripravu zaddvaciho rizeni na pivodni verejnou zakdzku pri zohlednéni
jemu dostupnych prostredki, povahy a vlastnosti konkrétniho projektu, osvédcenych postupi v
dotcené oblasti a potreby zajistit vhodny pomeér mezi zdroji vynakladanymi na pripravu zaddni
zakdzky a jeji odhadovanou hodnotou.”

K tomu Nejvyssi spravni soud v uvedeném rozhodnuti dodava, Ze se bude zpravidla jednat o
»o0kolnosti objektivniho charakteru (nepredvidané technologické, legislativni, prirodni c¢i spolecenské
zmeény), nelze vsak vyloucit, ze k nepredvidanym okolnostem miize dojit téz na strané zadavatele ¢i
vybraného uchazece."

Z uvedeného vyplyva, ze moznost aplikace § 222 odst. 6 ZZVZ je v kazdém jednotlivém pripadé nutno
posuzovat s prihlédnutim k okolnostem provadéné zmény zavazku ze smlouvy.

Zména zavazku ze smlouvy na verejnou zakazku v pripadé nespravné projektoveé
dokumentace

V Rozhodnuti Ufad posuzoval situaci, kdy zadavatel nechal zpracovat externim projektantem
projektovou dokumentaci na provedeni stavebnich praci spoc¢ivajicich v modernizaci skolni kuchyné.
Projektova dokumentace byla néasledné pouzita jako podklad pro provedeni stavebnich praci
zadanych v zadavacim rizeni podle ZZVZ. Zadavatel uzavrel smlouvu o dilo na provedeni stavebnich
praci a dodavatel zacal dilo realizovat. Teprve v prubéhu provadéni stavebnich praci bylo zjisténo, ze
projektova dokumentace nejenze neodpovida modernim trendiim a funk¢nim pozadavkim, ale ani
hygienickym predpistum.

Zadavatel dospél k zavéru, ze pokud by byly stavebni prace provedeny podle ptvodni projektové
dokumentace, nebylo by mozné stavbu zkolaudovat. Projektova dokumentace proto musela byt
zasadné prepracovana. V dusledku uprav projektové dokumentace nasledné uzavrel zadavatel
s dodavatelem stavebnich praci rozsahly dodatek na zménu smlouvy, kterym doslo k vyrazné tpraveée
predmétu plnéni (pouze 7 polozek z celkového poctu 106 puvodniho polozkového rozpoctu zustalo
zachovéno beze zmény). Cena plnéni se navysila o vice nez 18 % oproti puvodni hodnoté zakazky.
Nebylo tedy sporu o tom, Ze se jedna o podstatnou zménu zavazku ze smlouvy podle § 222 odst. 3
ZZVZ. Utad dale uzavtel, Ze podminky nebyly splnény ani pro adnou jinou zdkonnou vyjimku,
véetné vyjimky podle § 222 odst. 6 ZZVZ, na kterou se zadavatel odvolaval.

Zadavatel argumentoval tim, Ze cela situace byla zpusobena pochybenim externiho projektanta.
Utad vSak zdiraznil, Ze i kdyZ zadavatel nemusi disponovat odbornymi znalostmi v oblasti
gastrotechnologie, mél v ramci zachovani nalezité péce konzultovat projektovou dokumentaci
alespon s provozovatelem $kolni kuchyné, ktery je podle ndzoru Utadu osobou odborné zplisobilou
ke kontrole projektové dokumentace. Takova konzultace by podle ndzoru Uradu umoZnila véas zjistit,
ze projektova dokumentace neodpovida potrebam zadavatele a nebyla zpusobild k pouziti jako
podklad pro zadani verejné zakazky na stavebni prace.

Utad v této souvislosti konstatoval, Ze nékteré vady projektové dokumentace byly zjevné jiz na prvni
pohled. Jednalo se napr. o to, Zze pracovni uliCka ma podle prislu$nych pravnich predpisu mérit
alespon 1 000 mm, avSak podle projektové dokumentace by mérila pouze 730 mm.

Dilezité je podle Uradu vzdy posouzeni, zda mezi uzavienim smlouvy a jejim dodatkem nastaly
objektivni skute¢nosti, které by zmény odiivodiovaly. Podle ndzoru Uradu plati, Ze pokud bylo mozné
potrebu zmény zjistit jeSté pred provedenim praci (napr. pred odvrtanim vybaveni ze zdi), bylo



mozné nutnost takové zmény pri vynalozeni naleZité péce odhalit jiz pred zahajenim zadavaciho
rizeni.

Utad v odivodnéni Rozhodnuti déle uvedl, Ze nepozaduje po zadavatelich, aby si nechavali
projektovou dokumentaci vzdy prezkoumavat jinou odbornou osobou. Zadavatel je vSak povinen
alespon v zdakladnich rysech ovérit, ze projektova dokumentace odpovida jeho potrebam a
pozadavkim. Utad nevyluéuje, Ze v nékterych pripadech miiZe byt naleZit4 péce splnéna jiz tim, Ze
projektovou dokumentaci vypracuje odbornik, je vSak vzdy treba zohlednit konkrétni okolnosti
daného piipadu. V posuzované véci neslo podle ndzoru Uradu o mimorddné sloZitou projektovou
dokumentaci a chyby, které obsahovala, byly rozpoznatelné i bez zvlastnich odbornych znalosti.
Nicméné zadavatel se bez dalsiho spolehnul na projektovou dokumentaci, aniz by si oveéril, ze je
zpracovana podle jeho potreb a pozadavka.

Utad tak dovodil, e zadavatel mél projektovou dokumentaci konzultovat (minimdlné) s
provozovatelem Skolni kuchyné a zajistit jeji zakladni kontrolu. Jelikoz tak neucinil, nelze dovodit, ze
jednal s ndlezitou péé¢i. Urad pripomind, Ze zadavatel jako osoba odpovédné za priibéh celého
zadavaciho rizeni ma povinnost aktivné jednat a aktivné se o pripravu zasadnich podklad a jejich
soulad s jeho pozadavky zajimat.
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2016, ¢. j. S0791/2015/VZ-01913/2016/511/BMa, ve kterém Utrad zdiraznil, Ze zadavatel nese
odpovédnost za chyby, které zpusobil sam, nebo které mohl v rozsahu svych odbornych znalosti
predvidat (pripadné kontrolou zjistit).

V rozhodnuti Uradu ze dne 12. bfezna 2019, ¢&. j. UOHS-S0018/2019/VZ-07240/2019/541/PDz, bylo
konstatovano, ze rozhodny okamzik pro posouzeni predvidatelnosti je okamzik uzavieni puvodni
smlouvy. Pokud zadavatel jiz pred uzavienim smlouvy védél o potrebé budoucich zmén a neprijal
opatreni, nelze nésledné provedenou zménu zavazku uzavrenim dodatku k puvodni smlouvé
povazovat za nepredvidanou.

Tento pristup je konstantni i v judikature Nejvyssiho spravniho soudu. Ten v rozsudku ze dne 28.
listopadu 2012, ¢. j. 1 Afs 23/2012-102, vyslovné uvedl, Ze chybnou projektovou dokumentaci nelze
povazovat za objektivné nepredvidanou okolnost.

Zaveér a doporuceni

Z Rozhodnuti vyplyva, ze pokud zadavatel mohl pri vynalozeni nédlezité péce zjistit nespravnost
podkladu (vC. projektové dokumentace) pro zadani verejné zakazky pripravenych externi odbornou
osobou, a to jiz pred uzavrenim smlouvy na provedeni verejné zakazky, nelze takovou nespravnosti
odavodnit potrebu zmény zavazku ze smlouvy podle § 222 odst. 6 ZZVZ.

Zadavatel se sice muze pri priprave rizeni opirat o praci externich odborniki, avSak podle soucasné
praxe Uradu se od néj o¢ekava, ze vénuje zvySenou pozornost podkladiim, které od nich obdrzi, a
provede alespon zékladni kontrolu.

Zadavatellim lze doporucit, aby pri pripravé zadévaci dokumentace pro zadani verejné zakazky podle
ZZVZ provérovali spravnost a shodu podkladu pripravenych odborniky s jejich poZzadavky a
potfebami. V praxi pujde o dotazy na tzv. ,interni zakazniky“ a koncové uzivatele, kde zadavatel
muze spoléhat na jejich odbornost. V pripadé, ze bude podklad nespravny, pricemz tato nespravnost
by byla pri vynalozeni nalezité péce rozpoznatelnd, at uz na prvni pohled, nebo alespon po konzultaci
s jinou osobou, neni mozné podstatnou zménu zavazku ze smlouvy oduvodnit pouhym odkazem na §
222 odst. 6 ZZVZ.



Pokud nebude mozné aplikovat jinou vyjimku pro zménu zavazku ze smlouvy podle ZZVZ zadavateli
nezbyva nez puvodni verejnou zakézku zru$it a vyhlasit novou, pripadné zadat provedeni zmén
prostrednictvim nového zadavaciho rizeni. To vSak bude mit zpravidla za nasledek nejen prodrazeni
verejné zakazky, ale predevsSim prodleni s jeji realizaci.

Je treba doplnit, Ze vét$i pozadavky z hlediska odpovédnosti zadavateli budou kladeny na
zadavatele, kteri disponuji odbornym aparatem schopnym podklady radné provérit.

Také dodavatelé by méli vénovat zvySenou pozornost projektové dokumentaci jesté pred podanim
nabidky. Pokud zjisti vady nebo nesrovnalosti, méli by vyuzit institutu vysvétleni zadavacich
podminek nebo nédmitek proti zadavacim podminkdm. V opaéném pripadé riskuji, ze uzavrou
smlouvu na plnéni, které bude nevhodné ¢i dokonce neproveditelné, coz muze vést ke sporiim se
zadavatelem a dal$im nésledkim spojenym s pred¢asnym ukoncenim smlouvy.
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Dalsi clanky:

o JIRI HARNACH - VEREJNE ZAKAZKY LIVE! - UNOR 2026

e Zména poddodavatele v prubéhu zadévaciho fizeni

o JIRI HARNACH - VEREJNE ZAKAZKY LIVE! - LEDEN 2026

e Metoda Design & Build na poli verejnych zakazek

e Pozadavek zadavatele na prokazovani referenci prostrednictvim staveb obcanské vybavenosti
ve svétle rozhodovaci praxe

 Vyhrada posunu konce lhity pro podani namitek proti zadédvacim podminkam

o JIRI HARNACH - VEREJNE ZAKAZKY LIVE! - PROSINEC 2025

e Vyuziti institutu predbéznych trznich konzultaci v praxi

e Odstoupeni vybraného dodavatele ze zadavaciho rizeni z pohledu jistoty

o Nemoznost vylouceni ucastnika zadavaciho rizeni z davodu chybéjicich tidaji v evidenci
skutecnych majitelu

o JIRI HARNACH - VEREJNE ZAKAZKY LIVE! - LISTOPAD 2025
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