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Vysvétleni zadavaci dokumentace ¢. 1 knadlimitni vefejné zakazce s nazvem
»Revitalizace objektu Orlicka 1 a 3 — predprojektova a projektova dokumentace*.

Statutarni mésto Usti nad Labem (dale jen ,zadavatel) obdrzelo dne 6. 11. 2025 Zadost o
vysvétleni zadavaci dokumentace na vefejnou zakazku s nazvem ,Revitalizace objektu
Orlicka 1 a 3 — pfedprojektova a projektova dokumentace®, uverejnénou dne 13. 10. 2025 na
profilu zadavatele. Zadavatel v souladu s ustanovenim § 98 zakona €. 134/2016 Sb., o
zadavani vefejnych zakazek, ve znéni pozdéjSich pfedpist, sdéluje k vySe uvedené vefejné
zakazce nasledujici vysvétleni zadavaci dokumentace:

Dotaz ucastnika:

1.

Zadavatel v ramci kvalifikace hlavniho inZzenyra a podminek hodnoceni této osoby poZaduje
doloZeni zkusenosti s projektem rekonstrukce nebo novostavby bytového domu.

Podminka, ze se musi jednat o bytovy dum, nabizi vyklad, Ze jde o ,bézné“ bytové domy a do
takového okruhu staveb nebudou zahrnuty objekty socialniho a komunitniho bydleni, a¢ se
jedna o konstrukéné totozné objekty. Coz by nebylo pfiméfené k pfedmétu vefejné zakazky.
Zadame tedy zadavatele o objasnéni, resp. potvrzeni, Ze do okruhu moznych staveb bude
mozné dolozit kromé ,obycejnych® bytovych domda i jiné objekty s bytovymi jednotkami slouzici
pro dlouhodobé bydleni v ramci projektld socialnich bytd a komunitniho bydleni (jak je to
ostatné vyslovné uvedeno u osoby Projektanta pozemnich staveb).

2.

Ustanoveni €l. XI.10 navrhu smlouvy o dilo stanovi smluvni pokutu ve vySi 25 % ceny vzniklych
vicepraci (vCetné DPH), které byly vyvolany vadou projektové dokumentace. Domnivame se,
Ze takto nastavena sankce je nepfiméfena, v rozporu s dobrymi mravy (§ 588, § 2 odst. 3
obc&anského zakoniku) a neodpovida zakladnim principim smluvniho prava, zejména principu
pfiméfenosti a proporcionality smluvni pokuty k povaze a zavaznosti poruseni povinnosti.
Obvykla vySe podobnych smluvnich pokut v obdobnych vztazich €ini 3-5 % ceny dotéeného
plnéni, pficemz i judikatura Nejvyssiho soudu opakované dovodila, Ze smluvni pokuta ma byt
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nastavena tak, aby odpovidala vyznamu zajistované povinnosti a aby nevytvarela
nepfiméfeny ekonomicky tlak na jednu ze smluvnich stran.

VyS&e sjednané sankce (25 % ceny vicepraci) navic nereflektuje realnou zavaznost porusent,
ke kterému se vztahuje. Sankce se uplatni i v pfipadech, kdy zhotovitel vadu projektové
dokumentace odstrani pfed zahajenim realizace stavebnich praci. Sankcionovano je tedy i
samotné ,zjisténi vady“, bez ohledu na skuteény dopad.

DalSim problematickym aspektem je skuteCnost, Zze zaklad pro vypocCet pokuty — ,cena
vicepraci“ — zahrnuje nejen hodnotu samotnych dodatecnych praci, ale i vSechny souvisejici
Cinnosti, které mohou byt s odstranénim vady spojeny (napf. prodlouzené uzivani leSeni,
nutnost demontaze a opétovné montaze cCasti dila, koordinace s jinymi profesemi apod.).
Veskeré tyto polozky muze objednatel podfadit pod viceprace a nasledné uplatnit 25 % sankci
z takto navySeného objemu (zaroven je otazka, jak realné vypocitat hodnotu takovych naklada,
pokud zaroven na stavbé vzniknou viceprace i z jinych divodu). To vede k tomu, ze smluvni
pokuta je pro objednatele ekonomicky vyhodnéjsi a jednodussi nez pripadné standardni
uplatnéni prav z vadného plnéni & vymahani nahrady Skody. Tim se fakticky obchazi zasada
stanovena ob&anskym zakonikem, podle niz ma byt primarné uplatfiovano pravo z vadného
pinéni a teprve nasledné&, neni-li to dostacujici, Ize poZzadovat nahradu Skody (§ 1925 a nasl.
obcanského zakoniku).

Nastaveni smluvni pokuty v €l. X1.10 tak vede k nerovnovaze prav a povinnosti stran, kdy na
zhotovitele je pfeneseno veskeré riziko vad dokumentace véetné dusledkl zcela nepfiméfené
sankce, a to i v pfipadech, kdy objednateli fakticky nevznikne Ujma. V kontextu zadavaciho
fizeni je tfeba posuzovat i soulad takové Upravy se zasadami pfiméfenosti a transparentnosti
podle § 6 ZZVZ. Smluvni podminky nesmi mit odrazujici i diskriminac¢ni ucinek na
hospodarskou soutéz tim, ze ukladaji neodivodnéné tvrdé povinnosti, jez se odchyluji od
bézné obchodni praxe a nejsou nezbytné pro ochranu opravnénych zajmu zadavatele.
Zadame proto, aby zadavatel pfehodnotil nastaveni vyse smluvni pokuty v &l. X1.10 a uved| ji
do souladu se zasadou pfiméfenosti, obvyklou praxi a judikaturou, tedy aby byla zruSena Ci
stanovena na urovni odpovidajici obvyklym 3-5 % ceny vicepraci, pfipadné aby byla vyse
smluvni pokuty vazana na skute€nou zavaznost poruseni a vzniklou Skodu.

Odpovéd zadavatele:

1. Do okruhu moznych staveb v ramci predlozeni referenénich zakazek na bytové domy je
mozné dolozit veSkeré objekty s bytovymi jednotkami slouzici pro dlouhodobé bydleni.

2.V podané zadosti je tvrzeno, Ze smluvni sankce stanovena v ¢l. Xl. odst. 10 navrhu smlouvy
o dilo je nepfiméfena a ze na zhotovitele je pfeneseno veskeré riziko vad dokumentace véetné
disledku. Zadavatel s timto tvrzenim nesouhlasi, jelikoz se domniva, Zze smluvni sankce je
chybné interpretovana.

Posouzeni pfiméfenosti smluvni pokuty je zavislé na jednotlivych aspektech konkrétniho
pfipadu a vzdy se bude odvijet od konkrétniho pIinéni vyplyvajiciho ze smluvniho vztahu a
posouzeni jednotlivych skute€nosti ve vSech souvislostech z daného plnéni.

Zadavatel pfi stanoveni smluvni sankce v tomto pfipadé uvazil pfedevSim jakou ma mit
smluvni sankce funkci (tj. funkci preventivni, uhrazovaci a sankéni). V souvislosti s vysi
smluvni pokuty je tfeba, aby pokuta zahrnovala v8echny 8kody, které Ize rozumné v daném
konkrétnim vztahu s porusenim urcité povinnosti oCekavat.
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Z pfedpokladané hodnoty vefejné zakazky vyplyva Ze se jedna o plnéni v fadech desitek
miliond K¢ a zaroven se jedna o pInéni, na které budou Cerpany verejné prostfedky a financni
prostfedky z dotacniho titulu, ktery zadavateli stanovi striktni podminky, které v ramci
dotacniho fizeni je nezbytné splnit. S ohledem na tyto skute¢nosti je nezbytné v dostate¢né
mife prabéh pInéni ze smlouvy o dilo zajistit smluvnimi sankcemi, které v tomto pfipadé pini
prevencni, uhrazovaci a sank&ni funkci.

Cl. XI odst. 10 smlouvy o dilo konkrétné& stanovi, Ze v pfipadé&, Ze vlivem chyby projektové
dokumentace nebo nesouladu mezi textovou ¢asti, vykresovou ¢asti a vykazem vymér
dojde k vicepracim stavby, je Objednatel opravnén pozadovat po Zhotoviteli Smluvni pokutu
ve vySi 25 % z ceny provedenych vicepraci véetné DPH (snizeno o ménéprace), maximalné
do vy3e 50 % z fakturované €astky za vypracovani projektové dokumentace. Sankce bude
vyuctovana po ukoncéeni stavby. Tato Smluvni pokuta se nevztahuje na prace, které
Zhotovitel nemohl béhem pfipravy projektové dokumentace piredvidat a jejichz potieba
byla zjisSténa az v prabéhu realizace stavby.

Zadavatel takto stanovenou smluvni sankci se snazi docilit, aby projektova dokumentace byla
zadavateli pfedana bez zjevnych chyb a nesouladu s jednotlivymi Castmi projektové
dokumentace, pfiéemz jednoznacné zadavatel stanovil, Ze se to netyka vad a chyb, které
zhotovitel b&éhem projektové pfipravy nemohl pfedvidat a jejichz potfeba vznikla az v pribéhu
realizace stavby. Zaroven je ve smlouveé stanoveno, Ze se jedna o opravnéni zadavatele nikoli
povinnost. Zadavatel vzdy peclivé hodnoti, zdali je uplatfiovana smluvni sankce relevantni
s ohledem na poskytnuté plnéni a vznik skuteCnosti, které by mohli s chybami a vady PD
souviset.

Smlouvou o dilo tak neni na zhotovitele pfenesena odpovédnost za zhotoveni projektové
dokumentace, jelikoz tuto odpovédnost ma zhotovitel projektové dokumentace stanovenou
pfimo pravnimi pfedpisy.

Zadavatel pfi posuzovani pfiméfenosti smluvni sankce vzal v uvahu vzajemny pomér
povinnosti stanovenych ve smlouvé o dilo, jejiz poruseni je smluvni pokutou sankcionovano,
a sankéni povinnosti, tedy povinnosti k uhradé smluvni pokuty, kdy pfiméfenost smluvni
sankce byla vztahnuta nejen k hodnoté vefejné zakazky v poméru k hodnoté stavebnich praci,
pficemz v tomto kontextu byla smluvni sankce shledana jako pfiméfena. Zadavatel je zcela
pfesvédcCen, Zze pfiméfenost vySe smluvni sankce byla stanovena s pfihlédnutim k celkovym
okolnostem pInéni smlouvy o dilo a ucelu, kterého se ma plnénim dosahnout.

Zadavatel neshledal divod pro zménu navrhu smlouvy o dilo tykajici se €l. XI odst. 10.
Zadavatel nad ramec dotazu dne 11. 11. 2025 uvefejriuje na profilu zadavatele zadavaci

dokumentaci s publikacnimi nélezitostmi pfislusného dotacniho titulu. Zadédvaci podminky se
timto nemeéni.

Mgr. Katefina AntoSova v.r.
vedouci oddéleni vefejnych zakazek
pravniho odboru Magistratu mésta Usti nad Labem
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