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V Piibrami dne 18.9,2023
Véc: Stanovisko k otédzce moZného navySeni ceny dila

Vazeny pane starosto,

na zakladé VaSeho poZadavku ze dne 14.9.2023 si niZe dovoluji shmout pravni nazor nasf
advokatni kancelafe na otdzku moZnosti zmén smlouvy o dilo £.679/0IRM/2021 ze dne 17.06.
2022 (dale jen ,smlouva o dilo®), kterd byla uzavfena mezi méstem a spoleénosti Metrostav,
a.s. ohledné realizace akce ,Parkovaci dm u autobusového nadra? v Pfibrami* (dile jen
~Stavebnf akce").

V ndvaznosti na dosavadni komunikace obsah komunikace ohledn& Zidosti spolecnosti
Metrostav, a.s. o navy3eni sjednané ceny dila dle Smilouvy o dilo, které je vysledkem
zadavaciho fizenf zadavaného podle zdkona €. 134/2016 Sb., v platném znénf (dale jen LZINTY)
si dovoluji krétce shrnout nasledujici zavéry.

Co se tyle samotné moZnosti navyseni ceny dila dle uzaviené smiouvy o dilo, zde je mésto
Pfibram jako vefejny zadavatel limitovano ust. § 222 7ZVZ, které reguluje moZnosti zmén jiz
uzavienych smluv na pinéni vefejnych zakazek.

Dle dostupné metodiky Ministerstva pro mistni rozvoj, jako gestora zadavani vefejnych
zakdzek, vydané ve spolupraci s Uradem pro ochranu hospodéfské soutéze pravé v reakci na
otfesy, ke kterym dolo na trhu (nejen) stavebnich prad v déisledku epidemie Covid-19 a také
nasledného vélecného konfliktu na Ukrajing, je pripustnd zména smlouvy uzaviené
s dodavatelem na pinéni vefejné zakazky, kterd navySuje jednotkové ceny dila, pouze v refimu
»de minimis®, tedy podle ust. § 222 odst. 4 ZZVZ. Uvedené ustanoveni umoZfiuje zménu ceny
dila aZ o 15% celkové ceny dila bez toho, aby takovd zmé&na musela byt zadavatelem déle
odivodiiovéna vné&jsimi okolnostmi nebo kupfikladu vadami projektu. Podle ust. § 222 odst. 5
a 6 ZZVZ jsou dale pipustné zmény uzaviené smiouvy s dodavatelem v pfipadech, kdy na
zakladg dodatecné zZjiSténych informaci nebo vyvstalych potfeb (vady projektu, nové zZjisténé
skutecnosti a podobné) je z technickych diivodd nutné zménit rozsah a obsah predmétu dila
(aniz by dodlo ke zméné povahy pinéni) tak, aby mohlo byt ¥adn& dokondeno & uZivano.
Rozsah takovych zmén nesmi pFesdhnout 50% celkové ceny dila, pficem? navyZeni ceny dila
nesmi presahnout 30% plvodni ceny dila (viz ust. § 222 odst, 9 ZZVZ).

Z tohoto pohledu se proto nai kanceldfi moznost provedeni zmén ceny dila jevi jako moZna
v intencich vySe popsanych limitd danych zakonnou pravni Gpravou.
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Co se tyCe metody uréeni navysem cen dila, zde je tfeba odiisit zmény ceny vyvolané nuthymi
zménami dila, kde dojde k uréeni zm&ny ceny dila v souladu s uzavienou Smiouvou o dilo
(budou vyuZity jednotkové ceny uvedené ve Smiouvé odilo, a pokud nebude takovych polozek
rozpoctu, pak bude vyuZito cen uvedenych v ceniku URS — viz &l. Il a IV Smilouvy o dilo).

V piipadé navy3eni ceny dila o vliv nepfedvidanych zmén, zplisobenych pra’vé‘v{/ée popsan;'/mi
vlivy, tedy valeCnym konfliktem, prrpadne epidemii Covid — 19, praxe jiZ dospéla k zavéru, Ze
nelze zpochybiiovat skutecnost, Ze uvedené faktory vyznamné ovllvnlly stavebni trh, a to jak
co se tyle dostupnosti a ceny prace, tak co se tye, a to zejména, ceny nékterych matenalﬁ
vyuzivanych ve stavebnictvi.

Za této situace se pak Jako ne_]VhOdl'IEJSI postup, ktery byl v rdmci odborné vere1nost|
opakované doporucovan, jevi porovnani nariistu cen jednotlivych polozek piisiuné cenové
soustavy, na zakladé které je zaloZena nabidka pfislu$ného dodavatele — v daném pfipadé
URS, v obdobi od doby, kdy byla podana nabidka na plnéni vefejné zakazky (respektive
skondila Ihita pro podani nabidek dané vere]ne zakazky) a dobou, kdy takové naklady
(respektive prace a dodavky) byly ¢i maji byt dodavatelem skuteéné realizovany podle
uzaviené smiouvy na plnéni vefejné zakazky. O miru nardistu danych poloZzek URS Ize pak
piipadné navy5|t jednotkové ceny uvedené v nabidce dodavatele, se kterym byla uzaviena
smlouva, to vie v souhrnu pfi respektovani limitu prlpustnostl rozsahu celkové zmény ceny
vefejné zakdzky dle ust. § 222 odst. 4 ZZVZ (reZim ,de minimis® - viz vyse).

V pfipadé Stavebni akce je problém komplikovanéjii o skute€nost, Ze byla zadavana v rezimu
«design and build®, takZe nabidka vybraného dodavatele jet& polozkovy rozpolet akce
neobsahovala, nebot’ dodavatel byl na zakladé Smlouvy o dilo povinen pfedmét zakazky teprve
doprojektovat (pfi vyuZiti podkladovych materialli pfedanych méstem Pibram) a nésledné
sestavit polozkovy rozpodet pro potfeby harmonogramu priib&Zného financovan( realizace dila.

V daném pFipadé je proto nutné porovnavat az pfislusny polozkovy rozpodet, ktery samozre1me
reflektuje nabidkovou cenu, a nikoliv nabidkovy rozpoget (ktery neexistuje). Domnivam se, ¥e
takovy postup je moZny a pIné koresponduje s metodami a doporu&enimi, jak postupovat pFi
porovnavani nardstu cen na trhu i v prlpadech bé&Znych verejnych zakdzek, zadavanych na
zékladé soupisu praci zpracovaného pfimo zadavatelem.

Uvedené zavéry se tykaji omezeni, danych ze strany ZZVZ. Co se pak tyde samotného naroku

dodavatele na zménu ceny dila, domniva se nase kancelar, Ze:
ke zméné ceny dila zohledfiujici nepfedvidatelné vlivy na trhu zplisobem, ktery neni
v kolizi se ZZVZ (viz vySe) milZze za urditych okolnosti dojit na zakladé dohody stran i
v pfipadech, kdy Zadné ze stran narok, respektive povmnost ke zméné ceny dila
nevyplyvd pfimo ze zakona; takovy postup musi samoziejm@ zadavatel Fadné
oddvodnit a miZe vyplyvat z celé Fady diivedd, jako kupfikladu snahy po rovném a
nediskriminacnim pfistupu k dodavatelfim, snahy zachovat dobré jméno zadavatele
jako rozumneho a férového investora mezi podnikateli v oboru stavebnictvi, snahy
vyhnout se pfipadnym konfliktéim nebo situacim (kuprikladu bankrot dodavatele spory
s dodavatelem a podobné), které znesnadni, ohrozi nebo i znemoZni dokondeni vefejné
zakazky a podobne stejné jako obec mﬁze poskytovat dary nebo jind plnéni, z nichZ
nema piimy ekonomlcky prospéch, je i v pfipadé realizace vefejnych zakdzek tfeba
myslet na to, ze poslanim obce neni ]en zhodnocovani majetku obce, ale i pInéni celé
fady dalich funkci, které jsou ve vefejném zajmu; z tohoto pohledu nelze pojem ,péce
fadneého hospodafe® omezit pouze na dosahovéani maximélniho ekonomického uZitku
z pohledu plnéni jedné smlouvy, ale je tfeba jednani obce v kaZdém okamziku zasadit
do 3irstho kontextu a dlouhodobé perspektivy, a to nejen z pohledu samotného



ekonomického uZitku, ale | z pohledu naplfiovani jinych vefejnych zajmf. Jinak by
ostatné ani nebylo mozné poskytovat z vefejnych rozpottl dotace & jiné subvence,
odpoustét pohledavky a podobné.

- za urEit{/ch okolnosti |ze ze strany dodavatele uplatnit i ndrok na obnoveni jednani o
uzavreni smlouvy ve smyslu ust. § 1765 a ndsl. 0.z.; o takovy pnpad se bude jednat
v situacich, kdy nastalé zmény okolnosti zaloZi hruby nepomér v pravech a
povmnostech stran smiouvy zvyhodnénim jedné strany smlouvy (v daném pfipadé
zadavatele), a to nedmérnym zvySenim nakladd plnéni ze smlouvy. Zékon v takovém
piipadé pFimo predpoklada, Ze strany budou takovou situaci fesit predevéim obnovenim
jednani o podob& smiouvy (v daném pfipadé v mezich povolenych zmén dle uts. § 222
ZZV7) a az v pfipadé, Ze se nedohodnou v pfimé&fend Ihilté, miize se potkozena strana
obratit na soud, ktery mlZe zavazek z uzaviené smiouvy pfiméFfené modifikovat,
pripadné smlouvu pfimo zrusit. Podle rozsudku Krajského soudu v Hradci Kralové —
pobocka Pardubice ze dne 18,5.2023 sp. Zn. 22 Co 9072023 je pak ,Za podstatnou
zménu okolnosti, kterd zaloZi v prdvech a povinnostem stran zvigst’ hruby nepomeér ve
smyslu § 1765 odst. 1 0bCZ, lze povaZovat i mimorddné zvysenou miru inflace, kterou
nebylo moZné v dobé uzavreni smiouvy rozumné predpokisdat a kterd jednu stranu
smiouvy znevyhodnila nedme'rnym sniZenim hodnoty pfedmeétu pinéni®

- dodavatel by dle nazoru nasi advokatni kancelafe mohl uplatnit i ndrok na zvy3eni ceny
dila soudem ve smyslu ust. § 2620 odst. 2 obcanského zakoniku; pokud by pak bylo
soudem dovozeno, ze deklarovany (a ziejmé i doloZeny) nardst cen stavebnich
materiald je vysledkem mimofadnych nepfedvidatelnych okolnostf a Ze tato skuteénost
podstatné zt&Zuje dokonceni dila ze strany dodavatele, mohl by soud podle svého
uvazeni rozhodnout o spravedlivém zvySeni ceny dila.

Z obecného pohledu je proto dle ndzoru nasdi kanceléfe zjevné, Ze co se tye povahy
skutecnostf, které zplisobily zaloZeni tvizeného nepoméru v prévech a povinnostech stran,
respektive zp(isobily nardst cen stavebnich materidldi a daldich nakladd na strané zhotovitele
spojenych s realizaci dila, Ize uplatfiované diivody povaZovat za dlivody pro obnoveni jednanf
ve smyslu ust. § 1765 o.z., respektive za mimofddné nepfedvidatelné okolnosti, nebot’ jde
skutecné o dlsledek valecneho konfliktu, jehoz vznik a dbsledky strany v dobé, kdy probihalo
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zadavaci fizeni, nemohly dle mého nézoru pfi vynaloZeni b&Zné obezietnosti predvidat.

Co se tyGe miry zmény okolnosti, tedy dosaZeni zvia$t’ hrubého nepoméru v pravech a
povinnostech stran ve smyslu ust. § 1765 o.z., zde samozfejmé vznika velmi Siroky prostor pro
jednani i pfipadné Gvahy soudu k vyresenl otazky, 2da nastalou situaci Ize povaZovat za vznik
takového zviadt’ hrubého nepoméru. Je tfeba zdliraznit, Ze judikatura se danou otazkou ve
vztahu k narlistu cen stavebnich prad v désledku vyse popsanych okolnosti doposud
dostateCné nezabyvala a neni proto patrne jaké konkrétni zvySeni naklad na realizad dila je
jiZ moiné povaZovat za tak zasadni, Ze zplisobi zvlast hruby nepomer v pravech a
povmnostech smluvnich stran. Dle dostupnych nézord Ize konstatovat, Ze by mélo jft o tak
vyrazny nepomer v pravech a povinnostech stran, Ze se ocita v rozporu s principem poctivosti.

Podle nazoru nasi advokatni kancelafe by bylo moZné za urdité voditko k posouzeni vzniku
hrubého nepoméru v pravech a povinnostech stran povaZovat i posouzenl’, zda by v dlsledku
tvrzenych zmén okolnosti vzrostly néklady zhotovitele na realizaci dila tak, Ze by jejich hodnota
podstatne prekroqla vysi obvyklé marZe prl realizaci podobnych stavebnich dél. Pokud by totiZ
podle nazoru nasi kanceldfe bylo moZné dovodit, e zhotovitel se objektivné v ddsledku
tvrzenych okolnosti (za pfedpokladu, Ze jim pﬂvodne nabizena cena, uvedena ve smlouvé o
dilo, byla pFiméi‘ené z hlediska tehdej§|'ch pomér{l na trhu a zarudovala zhotoviteli pfimé&feny
zisk) dostal pfi realizaci dila do enormni ztréty a byl tak nucen podstatn& pfispivat na realizaci
dila i z vlastnich prostfedkd, je jisté na misté uvaZovat, zda takovou skutetnost jiz nelze
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povaZovat za zvlast’ hruby nepomér mezi prévy smiuvnich stran z pohledu piekroceni principu
poctivosti. Podle nazoru nadl kancelafe je v tomto ohledu vzdy nutno posuzovat konkrétni
pripad v relaci obchodnich rizik a zvyklosti obvyklych pro dany obor podnikani, v daném
pfipadé stavebnictvi. Jinak fe¢eno, jinym zplisobem je nutné hodnotit vznik zviast' hrubého
nepoméru mezi pravy a povinnostmi stran kupfikladu u prodeje nemovitosti a jinak u stavebnf
zakazky. Piitom stavajici ¢eska judikatura ve vztahu ke stavebnictvi Zadny relevantni pfiklad
posouzeni existence naroku na obnovu jednani o smlouvé nenabizi, byt ve vztahu k jinym
pravnim institutdm (nelimérné zkraceni, lichva), které pojem hruby nepomeér rovnéZ vyuzivaii,
soudni praxe dovozuje nutnost piekroeni cca 50% rozdilu redlnych hodnot vzajemnych pinéni.
Jak jsem jiz oviem uved|, domnivam se, Ze takové zavéry nejsou beze zbytku aplikovatelné na
smluvni vztahy v oboru stavebnictvi, nebot nijak nezohlednuji specifika daného oboru
(zejména obvyklé rozdily vzajemnych hodnot pinéni, obvyklé vySe marZi dodavateld, a tedy i
ocekavanou miru rizika mozné ztraty pii realizaci stavebnich zakazek a podobné).

Konecné je treba zdlraznit, Ze v pfipadé ust. § 2620 odst. 2 0.z. zakon pro moznost domahat
se spravedlivého navySeni ceny dila ani nevyZaduje vznik zvliast’ hrubého nepoméru mezi pravy
a povinnostmi stran. Pfedpokladem moZnosti uplatnéni uvedeného naroku je pouze a) vznik
mimoradnych nepfedvidatelnych okolnosti, b) které podstatné ztéZuji dokondceni dila.
S ohledem na skuteCnost, Ze aplikani praxe k uvedenému ustanoveni je jeSté kratka a
relevantni skute¢nosti, které by odilivodiiovaly vyuziti daného ustanoveni, na trhu nastaly az
v poslednich letech, nelze spolehlivé zodpovédét otazku, jakym zplisobem by se soud k naroku
zhotovitele na navyseni ceny dila die Smlouvy o dile v tomto konkrétnim piipadé postavil. Nase
advokatni kancelar se nicméné obava, Ze narok na navyseni ceny dila by mohl byt shiedan
opodstatnénym, nebot’ cena dila byla sjednana pevnou castkou (kdyz Slo o verejnou zakazku
v reZimu design and build), je zcela zfejmé a obecné znémé, Ze na trhu stavebnich praci doslo
v dlsledku véle€ného konfliktu k nardistu cen nékterych materidll a vstup v fadech desltek
procent, zdoposud predloZenym materidld porovnavajicich objektivni narlist cen danych
materiall a vstupll na trhu (porovnani cenikll URS 2021 ve vztahu k roku 2023) je takovy
narist ve vztahu ke Smilouvé o dilo rovnéZ patrny a uvedené skute¢nosti jsou disledkem
valeCného konfliktu na Ukrajing, ktery dle nasSeho nazoru je nutné povazovat za
nepredvidatelnou mimoradnou okolnost.

JelikoZ v dané véci dle mné dostupnych informaci bylo zpracovano i stanovisko znalce, ktery
objektivizuje jak realizaéni poloZkovy rozpodet zhotovitele dila, tak objektivni nardst nékterych
poloZek daného rozpottu na trhu v daném obdobl (po podani nabidky zhotovitele v ramci
zadavaciho fizenl), pridemZ nar(ist naklad( na realizaci dila odhaduje v castkach prekraCujicich
15% celkové ceny dila, je skute¢né na zvazenou, zda situaci eskalovat do pfipadného sporu &
zda se na feSeni situace nedohodnout zplsobem, ktery zikon predpoklada a v praxi vefejnych
zakazek je pomé&rné obvykly, tedy sjednanim pfiméreného navyseni cena dila.

Posouzeni dané véci v pfipadé, Ze by k dohodé nedodlo, bude vidy provadét soud, jehoz
nazory na danou problematiku nelze predem urdit (viz vyse). Ze metodického stanoviska MMR
k dané védi je v3ak zfejmé, Ze ze strany mnoha zadavatelll doslo k vyfeseni dané otazky pravé
cestou dohody s dodavatelem v relacich vySe popsané metodiky.

Je samoziejmé, Zze pfipadné rozhodnuti soudu ve véci ,zbavi" zastupitele odpovédnosti za
vyslednou podobu smlouvy, je viak nutné zdlraznit, Ze pé¢i fadného hospodare je nutné
vnimat i v kontextu dal3ich okolnosti, tedy jednak pfipadnych nékladf soudniho Fizeni, které
bude v pfipadé moZného nelspéchu mésta nutné vynaloZit, pfipadnych dalSich moZnych
narokli zhotovitele, ale i mozZného reputacniho rizika pribramské samospravy jako
nespolehlivého investora, ktery vyvolavé soudnl spory, a v neposledni fadé i pohledem
efektivity vynakladani vefejnych prostfedk( z hlediska samotného dosaZeni realizace dila -
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pripadny spor by mohl samoziejmé realizaci dila ohrozit nebo oddalit, pfipadné vést k tomu,
ze mésto bude muset do budoucna hledat jiného dodavatele, pfitemZ je otazkou, jaka by
v takovém pripadé byla koneCna realiza¢ni cena dfla.

Na druhou stranu, pfipadny spor samoziejmé mdZe vést i k tomu, Ze zhotovitel bude nucen
dilo realizovat za cenu, ktera je ve smlouvé uvedena, a Ze tak i skuteén& udini, takZe
v konecném dlisledku bude mésto na situaci profitovat.

Problém je, Ze vysledky pHpadného spormého Fizeni nelze pfedem urdit a zastupitelé si proto
budou muset vybrat mezi rizikem pfipadného soudniho sporu nebo jistotou vyjednaného
kompromisu. Nase kancelar na zakladé dlouhodobych zkuSenosti nicméné vzdy doporuéuje na
misto nejistého soudniho sporu radéji rozumné a ekonomicky pfijatelné Fedeni, byt’ za cenu
urcitého kompromisu. Takovy postup podle nazoru nasi advokatni kanceladfe nelze povaZovat

za postup v rozporu se zasadami dobré péce, respektive péce fadného hospodare. Konetné
rozhodnutf je viak, samoziejmé&, na zastupitelstvu mésta.

V pripadé jakychkoli doplfiujicich dotazf nas prosim kontaktuijte.

Hola, Samek, advokatni kancelar s.r.o,
JUDr. Tomas Samek, advokat
J U Dr. Digitalné
podepsal JUDr.
TO ma’§ Tomas Samek
Datum:

2023.09.18
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