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

Skryté prekazky jako duvod vicepraci a
moznost odstoupeni od smlouvy

V jedné z reakci na ¢lanek autoru tykajici se kolize pouziti jednaciho rizeni bez uverejnéni (dale jen
LJRBU) a vybérového rizeni pro verejné zakazky malého rozsahu (dale jen ,VZMR") v pripadé
verejnych zakazek na viceprace bylo uvedeno, Ze si sice verejny zadavatel pti nesplnéni podminky
spocivajici ve 20% limitu pavodni verejné zakazky vybere z vicero nabidek (pri pouziti radného
zadavaciho rizeni ¢i zadani formou zakézky malého rozsahu), ale pokud dodate¢né prace neprovede
puvodni zhotovitel, muze tento s odkazem na § 2627 zakona ¢. 89/2012, ob¢anského zakoniku, ve
znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,NOZ“) - nedohodnou-li se smluvni strany na zméné smlouvy
(davodem pro zménu jsou skryté prekazky tykajici se mista, kde ma byt dilo provadéno) - odstoupit
od smlouvy o dilo.

() hirst

Jak bylo uvedeno v ivodu, obecné panuje obava, Ze pri prekroceni limitu pro viceprace (20 % ceny
puvodni verejné zakazky) muze dojit k tomu, Ze verejna zakazka na viceprace bude zadana v
prislusném zadavacim rizeni podle zakona ¢. 137/2006 Sb., o verejnych zakazkéach, ve znéni
pozdéjsich predpist (dale jen ,ZVZ“), pripadé mimo rezim ZVZ jako zakéazka malého rozsahu, a
pokud vybranym uchazeCem na tyto viceprace nebude puvodni dodavatel (tzn. nedomluvi se se
zadavatelem na zméné smlouvy), muze tento s odkazem na § 2627 NOZ odstoupit od smlouvy o dilo
na provadéni predmétu verejné zakazky.

Na zacétek je dobré si popsat dot¢ené ustanoveni NOZ, tedy § 2627. Podle tohoto ustanoveni:

(1) Zjisti-li zhotovitel pri provddéni dila skryté prekazky tykajici se mista, kde md byt dilo provedeno,
znemoznujici provést dilo dohodnutym zptisobem, ozndmi to bez zbytecného odkladu objednateli a
navrhne mu zménu dila. Do dosazeni dohody o zméné dila miize jeho provddéni prerusit.

(2) Nedohodnou-li se strany na zméné smlouvy v primérené lhuté, mize kterdkoli z nich od smlouvy
odstoupit. Zhotovitel md pravo na cenu za cdst dila provedenou do doby, nez prekazku mohl pri
vynalozeni potrebné péce odhalit.

Z vySe uvedeného vyplyva, ze davody vzniku nové (dodate¢né) verejné zakazky (pro moznost
odstoupeni od puvodni smlouvy o dilo) se musi tykat mista, kde ma byt dilo provedeno (v
pripadé stavebnich praci), pricemz tyto dGvody (skryté prekazky) musi znemoznovat provést dilo
dohodnutym zpusobem. Muze se tedy jednat o i) takové skryté prekazky, které muzou nastat
nahodile, neoCekavané (Zivelné pohromy, havérie atd.) nebo se muze jednat o ii) skryté prekazky[1]
spocivajici napriklad ve Spatném podlozi mista plnéni, vysoké spodni vodé mista plnéni.
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Daéle se musi jednat o takové skryté prekazky, které vyzaduji zménu dila, a tedy i zménu ptvodni
uzaviené smlouvy. Tuto zménu ma navrhnout ptivodni dodavatel, priCemz ve vztahu k ZVZ je na
misté, aby podklady této zmény vypracoval zadavatel.

Jestlize se jedna o takové skryté prekazky tykajici se mista provadéni dila, které nastaly nahodile a
neocekavané (havarie, Zivelné pohromy), je namisté vyuzit{ institutu JRBU podle § 23 odst. 4 pism. b)
ZVZ, podle kterého lze vyuZit JRBU tehdy, kdy je nezbytné verejnou zakazku (skryté prekazky
vedouci ke zméné smlouvy - dalSim stavebnim pracim) zadat v krajné naléhavém pripadé, ktery
zadavatel svym jednanim nezpusobil a ani jej nemohl predvidat, a z casovych diivodu neni mozné
zadat verejnou zakazku v jiném druhu zadavaciho rizeni. Vychozim momentem pro posouzeni toho,
zda se vubec jedna o krajné naléhavy pripad, je otdzka, zda se jedna o stav mimoradny, velké
intenzity a zpusobeny v dusledku vis maior (vy$si moci). Dale na strané zadavatele nesmi predchazet
kondani ¢i opomenuti, které by zapricinilo vznik tohoto stavu anebo které by vznik takového pripadu
pripravilo. Treti podminka pro pouziti jednaciho rizeni v krajné naléhavém pripadé bude potom
splnéna, pokud zadavatel nemohl predvidat ani s ohledem na svou pusobnost (¢innost) vznik tohoto
stavu. Pokud jsou splnény vyse uvedené podminky (viz § 23 odst. 4 pism. b) ZVZ), je jedno, v jaké
hodnoté je uvedend verejna zakazka, kterou je nutné zadat v JRBU, zadavatel tedy miize zménu dila
vyresit primym zadanim pivodnimu dodavateli a nemuselo by (pri dobré vili) dojit k odstoupeni
jedné ze stran od pavodni smlouvy. Puvodni dodavatel by tak mohl plnit kontinudlné puvodni
predmét verejné zakazky i s nutnou zménou smlouvy, odvislou od skrytych prekazek tykajicich se
mista plnéni (havarie, zivelna pohroma), bez ohledu na finan¢ni naro¢nost této zmény ve vztahu k
puvodni verejné zakazce. Ne vzdy je ale ptivodni dodavatel zpusobily provést predmét verejné
zakazky zadavané podle § 23 odst. 4 pism. b) ZVZ, zalezi na povaze téchto stavebnich praci, které
maji zaklad v divodu dot¢eného krajné naléhavého pripadu.

Pokud skryté prekazky spocivaji napriklad ve Spatném podlozi mista, kde se dotéenda verejna zakazka
provadi, je nutné si odpovédét na otdzku (a zaroven si potvrdit ¢i vyvratit jeden z potfebnych znaka
pro pouziti JRBU podle § 23 odst. 7 pism. a) ZVZ), zda lze tyto skryté piekazky povaZzovat za
objektivné nepredvidané, resp. zda potreba zmény smlouvy podle § 2627 NOZ vznikla v disledku
objektivné nepredvidanych okolnosti. Podle nézoru autort by tedy bylo treba zkoumat, jakym
zpusobem byly zpracovany podklady pro verejnou zakazku na stavebni prace, tzn. prizkum podlozi,
projektova dokumentace a dalsi ukony, které musi zadavatel s nalezitou péci ucinit, nez verejnou
zakazku na stavebni prace viibec zahdji. Nejvy$si spravni soud ve svém rozsudku ¢. j. 1 Afs 23/2012
ze dne 28. 11. 2012 mimo jiné akcentoval i povahu zadavatele, tzn. jakym trednickym aparatem a
jakymi zkuSenostmi disponuje, pricemz tyto vlastnosti Ize zohlednit praveé v odpovédnosti za pripravu
podkladt pro zadavaci rizeni na verejnou zakazku na stavebni prace. NSS uvedl, ze: ,V pripadé, Ze
zadavatel pripravi netplnou ci dokonce chybnou projektovou dokumentaci, nelze tuto chybu zhojit za
pomoci postupu, ktery zdkon umoznuje pouze v pripadé vicepraci. Tak je tomu i tehdy, nezajisti-li
dostatecné majetkoprdvni vztahy pro umisténi dané stavby. Navic je zapotrebi v této cdsti také
zohlednit okolnosti, Ze mésto Vsetin, jako zadavatel verejné zakazky, by vzhledem k predpokladané
velikosti urednického aparatu mélo byt schopno pripravit kvalitni a kompletni projektovou
dokumentaci.” Zadavatel by mél tedy v prvni radé pokud mozno predejit takovym situacim, které by
mohly byt divodem pro to, aby jeho puvodni dodavatel na zékladé ustanoveni § 2627 NOZ od
smlouvy odstoupil. Priprava podkladi pro zadéavaci rizeni by méla byt na takové Grovni, aby nedaval
svému dodavateli jakoukoliv zaminku k preruseni jejich smluvniho vztahu.

Viceprace podle § 23 odst. 7 pism. a) ZVZ mohou byt takového charakteru, ze kterého nelze
dovozovat, Ze jejich potreba vznikla v disledku skryté prekazky tykajici se mista, kde ma byt dilo
provedeno (viz ustanoveni § 2627 NOZ). Jestlize ma potfeba vicepraci piivod pravé mimo skrytou
prekéazku tykajici se mista provadéni ptivodni verejné zakazky (napr. nutnost stavby dalSich objektl
atd.), nemuze puvodni dodavatel s odkazem na § 2627 NOZ odstoupit od smlouvy, kdyz by se mu



nezamlouvala skutecnost, Ze se na zékladé nového (dodate¢ného zadavaciho fizeni) nemuze podilet
na stavebnich pracich, které byly skrytou prekézkou vyvolany. Duvod pro odstoupeni od smlouvy a
moznou libovili pivodniho dodavatele tak podle nédzoru autoru nelze vazat bez dal$iho pouze na
prekrodeni limitu pro pouziti JRBU podle § 23 odst. 7 pism. a) ZVZ, ale je nutné vnimat vzajemny
vztah mezi dislednou pripravou zadavacich dokumentace (podklady, pruzkumy, projekty) spolu s
odpovédnosti zadavatele za prubéh zadavaciho rizeni a ucasti dodavatele v zadavacim rizeni. Z
pohledu dodavatele je jasné, Ze je neprijemné a v mnoha pripadech odstrasujici, jestlize se icastni
zadavaciho rizeni a nasledné plni verejnou zakazku, kde se stale objevuji nové a nové dodatecné
prace, které ale s ohledem na puvod jejich vzniku (nedostate¢né zpracované podklady) nelze zadat
primo plivodnimu dodavateli na zékladé JRBU, ale je nutné soutéZit je v piislusném zadavacim fizeni
a v tom pripadé dochdazi k rozdrobeni a zneprehlednéni plnéni predmétu verejné zakazky
(vstupujicimi dal$imi dodavateli), coz mé& bezpochyby vliv nejen na pribéh plnéni ale i na
odpovédnostni vztahy za plnény predmeét verejné zakazky.

Jestlize tedy zadavatel lidové feceno ,odflakne” pripravu zadavacich podminek a tato nedaslednost
se mu nasledné vymsti v podobé skrytych prekazek mista plnéni vyvolavajicich dalsi nutné viceprace,
muze se tento zadavatel dostat do situace, kdy mu puvodni dodavatel s odkazem na § 2627 NOZ
odstoupi od puvodni smlouvy, jelikoz se nedohodli na jeji zméné (ktera by vyresila nastalou potrebu
vicepraci), nebot zadavatel nebyl opravnén pro zadani vicepraci vyuzit JRBU a tyto viceprace musi
soutézit v prislusSném (standardnim) zadavacim rizeni.

Nutno podotknout, Ze odstoupeni od smlouvy muze dodavatel (pri splnéni podminek uvedenych v §
2627 NOZ) vyuzit bez ohledu na to, zda viceprace spliiuji ¢i nesplnuji podminky stanovené v § 23
odst. 7 pism. a) ZVZ s tim, Ze se se zadavatelem cilené nedohodne (zadavatel tak v odstoupeni od
smlouvy dodavatelem muze byt nezavinéné).

V prislusnych diskusich tykajicich se verejnych zakazek se objevuji ndzory, ze by mél byt zvysen limit
pro moZnost zadani vicepraci v JRBU, a to na limit povoleny pivodnimi smérnicemi[2] v hodnoté 50
% ceny puvodni verejné zakazky. VySe uvedené zvySeni by ale stejné narazelo na situace, kdy by
potreba vicepraci (zména smlouvy) byla vyvolana skrytou prekdzkou tykajici se mista provadéni
predmétu plnéni, opét by bylo nutné zkoumat, zda zadavatel ucinil vSe, aby se tato potreba mohla
povazovat za objektivné nepredvidanou. Pokud by tato potreba objektivné nepredvidanou nebyla
(tzn. zadavatel potrebu vicepraci zptsobil svou liknavosti), je jasné, Ze uz neni naplnén jeden znak
pro pouZiti JRBU podle § 23 odst. 7 pism. a) ZVZ a pak snaha o zvy$eni limit{l pro vyuZiti vicepraci
vyjde naprazdno. Dusledkem liknavosti zadavatele je pak to, ze musi pro zadéni vicepraci pouzit
prislusné radné zadavaci rizeni a nasledné riziko mozného odstoupeni od smlouvy ze strany
puvodniho dodavatele, se kterym se zadavatel nemohl dohodnout na zméné pivodni smlouvy (jelikoz
zadavatel musel viceprace soutézit).

V kazdém pripadé je nutné pamatovat pri zvazovani moznosti zmény smlouvy uzavrené na plnéni
verejné zakazky (ve spojitosti s ustanovenim § 2627 NOZ) na nemoznost podstatné zmény prav a
povinnosti vyplyvajicich ze smlouvy, kterou zadavatel uzavrel s vybranym uchaze¢em. Ustanoveni §
82 odst. 7 za takové podstatné zmény povazuje takové, které by:

* a) rozsirily predmeét verejné zakazky; tim neni dotCeno ustanoveni § 23 odst. 5 pism. b) ZVZ a §
23 odst. 7 ZVZ,

* b) za pouziti v puvodnim zadévacim rizeni umoznila Gcast jinych dodavatela,

e ¢) za pouziti v plivodnim zaddvacim rizeni mohla ovlivnit vybér nejvhodnéjsi nabidky, nebo

 d) ménila ekonomickou rovnovahu smlouvy ve prospéch vybraného uchazec.

Co se tyce budouci upravy verejnych zakazek, nova Smérnice Evropského parlamentu a Rady
2014/24/EU o zadavéni vetejnych zakézek (dale jen ,smérnice”) zadavani vicepraci v JRBU (tak jak



je zname v soucasné ¢eské pravni uprave) vypustila a otazka zadavani vicepraci je resena formou
zmény smlouvy (¢l. 72 smérnice). Za urcitych podminek je mozné bez dal$iho zménit puvodni
smlouvu (pokud se viceprace pohybuji do 10 % hodnoty piivodni verejné zakazky na sluzby a
dodavky a do 15 % hodnoty puvodni verejné zakazky na stavebni prace), zména vSak nesmi zménit
celkovou povahu verejné zakazky ¢i ramcové dohody. V pripadé, Ze je provedeno nékolik po sobé
nasledujicich zmén, bude hodnota stanovena na zakladé kumulativni hodnoty téchto po sobé
jdoucich zmén. Zména smlouvy, u které se zkouma povaha této zmény, resp. co ji vyvolalo, vliv na
celkovou povahu plnéni atd., je moznda podle smérnice do vySe 50 % hodnoty piivodni verejné
zakéazky. Nejedna se viak o JRBU v pravém slova smyslu.

0Od 1. 1. 2015 ma nabyt Gc¢innosti tzv. technicka novela ZVZ, ktera by méla ulehcit postaveni
zadavatele pfi pouZiti JRBU podle § 23 odst. 7 pism. a) ZVZ, kdyZ jako podminku pro pouZiti JRBU, Ze
potreba vicepraci vznikla v disledku objektivné nepredvidanych okolnosti, nové zaménuje za
okolnosti, které zadavatel jednajici s nalezitou péci nemohl predvidat. Méla by tak byt podle
néazoru autoru tohoto ¢lanku vice zdlraznéna povaha zadavatele, resp. jeho moznosti predejit vzniku
potreby vicepraci, a tim paddem $ir${ moZnost pouZiti JRBU podle § 23 odst. 7 pism. a) ZVZ. Limit pro
moznost pouziti JRBU podle § 23 odst. 7 pism. a) ZVZ by mél ziistat stejny.

Co se ty¢e transpozice smérnice a tim pddem mozné upravy pouziti JRBU na vicepréce, lze otekévat,
Ze vznikne velka diskuse nad tim, jestli ponechat benevolentni ,smérnicovou” Gpravu pripoustéjici
zménu smlouvy bez dal$iho v uréitém finan¢nim limitu pGvodniho plnéni a zménu smlouvy za
urcitych podminek v limitu 50 % pavodniho plnéni, nebo Upravu zprisnit.

Autori jsou s ohledem na vyse uvedené toho nazoru, Ze moznost odstoupeni od smlouvy podle § 2627
NOZ nelze vnimat ¢ernobile, v mnoha pripadech si za nutné pouziti rddného zadavaciho rizeni na
dodatecné stavebni prace vyvolané skrytou prekézkou v misté provadéni ptivodni verejné zakézky a
tim padem nutnou zménu dodavatele muze zadavatel sém nevhodnym postupem pri pripravé
podkladt pro verejnou zakazku. Pokud se i pri nalezité péci (nyni v dusledku objektivné
nepredvidanych okolnosti) objevi takové skryté prekazky vyvolavajici nutnou zménu smlouvy (a tim
padem dodatecné prace), 1ze jen v zajmu zadavatele doufat (aby nebyl vystaven libovuli dodavatele),
Ze nova Uprava verejnych zakazek transponujici nové smérnice do ceské pravni tpravy bude
obsahovat vyssi limity ¢i jinou Upravu zmény smlouvy.

Pro Uplnost a ke zvazeni jen dopliujeme, ze ustanoveni § 2627 NOZ lze vnimat jako dispozitivni a
jeho aplikaci lze zadavatelem ve smlouvé o dilo vypustit (vyloucit).

Mgr. Jan Hlavsa,
analytik verejnych zakazek
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[1] Co je nutné vnimat jako skryté piekazky - usneseni Nejvyssiho soudu Ceské republiky &. j. 32 Cdo
1126/2007 ze dne 26. 3. 2008, které se tyka ustanoveni § 552 zakona ¢. 513/1991, obchodni zékonik,
ve znéni pozdéjsich predpist, ze kterého vychazi § 2627 NOZ: , O skryté prekazky tykajici se mista,
kde ma byt dilo provedeno ve smyslu § 552 obch. zak. jde zejména tehdy, kdy je dilem zhotoveni,
oprava Ci Uprava stavby, popripadé jeji montaz. Muze jit predevs$im o prekazky tykajici se pozemku,
na némz ma byt stavba postavena, napr. nevhodné geologické pomeéry, vysoka hladina podzemni
vody, archeologicky nalez apod. (srov. komentaf C.H.Beck, Obchodni zékonik, Stenglova, Pliva,
Tomsa, 11. vydani 2006, str. 1261). O skrytou prekazku by se mohlo jednat tehdy, pokud by
existovaly takové okolnosti v povaze mista, které nemohly byt predem zhotoviteli znamé, nebo které
vyvstaly az nasledné v souvislosti se zhotovenim dila.”

[2] Smérnice Evropského parlamentu a Rady 2004/18/ES o zadavani verejnych zakazek, v souCasné
dobé jiz nahrazena Smeérnici Evropského parlamentu a Rady 2014/24/EU o zadavani verejnych
zakazek (platné od 17. 4. 2014), kterou mé Ceska republika povinnost transponovat do dvou let
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Dalsi clanky:

« Soudni poplatky v fizeni o rozvodu manzelstvi a ipravy poméru k nezletilému ditéti po tzv.
rozvodové novele

 Imise ve stavebnim rizeni aneb kde kon¢i verejny zajem a zac¢ina soukromé pravo?
e Uzivani prostoru nad pozemkem treti osobou

e Pristup k nemovitosti pres pozemek treti osoby
e PREHLEDNE: Jak funguje predkladéani plné moci? Postaci soudu jen jeji .fotokopie“? Aneb
Vyvoj pravni upravy pozadavki na plnou moc v naSem pravnim systému.

e Vyuzivani nastroju umélé inteligence: proc¢ je GDPR relevantni?
e Transfer Pricing: Na co si dat pozor s blizicim se koncem roku
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pri preshrani¢nim podnikéani

« Italie zavadi povinné prilby pro vSechny lyzare: komplexni prehled legislativnich novinek pro
sezénu 2025/2026

e Ocenovani ochrannych znamek

e Zména pisemné smlouvy ustni formou aneb zakaz jednani v rozporu s vlastnim drivéjSim
chovéanim a prelom v judikature NejvySsiho soudu
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