DŮVODOVÁ ZPRÁVA

Veřejná zakázka:	Parkovací dům Na Dlouhé louce, České Budějovice
Objednatel:	statutární město České Budějovice, nám. Přemysla Otakara II. 1/1, 370 01 České Budějovice, IČO 002 44 732
Zhotovitel:	          „HOCHTIEF – APP-PROJEKT“
APP-PROJEKT, s.r.o., Jírovcova 1348/24a, 370 01 České Budějovice, IČO 466 78 301
[bookmark: _Hlk517546047]HOCHTIEF CZ a. s., Plzeňská 16/3217, 150 00 Praha 5, IČO 466 78 468 

Zastupitelstvu města je předkládán k projednání a odsouhlasení návrh dodatku č. 3 ke smlouvě o dílo č. 2021002113 (dále též jen „smlouva o dílo“) na akci „Parkovací dům Na Dlouhé louce, České Budějovice“, kterou jako zhotovitel provádí společnost pod označením „HOCHTIEF – APP‑PROJEKT“, vedoucí společník HOCHTIEF CZ a. s., Plzeňská 16/3217, 150 00 Praha 5, IČO 466 78 468.

Předmětem plnění dle smlouvy o dílo je realizace parkovacího domu Na Dlouhé louce, České Budějovice metodou Design & Build.

Veřejná zakázka byla zadána v souladu se zákonem č. 134/2016 Sb., o zadávání veřejných zakázek, ve znění pozdějších předpisů (dále též jen „ZZVZ“).

V souladu s usnesením rady města č.1378/2021 byl uzavřen smluvní vztah s výše uvedeným zhotovitelem, který byl vybrán k realizaci veřejné zakázky č. 20195.

Dne 28. 7. 2022 byl mezi smluvními stranami uzavřen Dodatek č. 1, který byl schválen usnesením rady města č. 900/2022. Dne 27. 9. 2022 byl mezi smluvními stranami uzavřen Dodatek č. 2, který byl schválen usnesením rady města č. 1295/2022 a dne 3. 5. 2023 byl mezi smluvními stranami uzavřen Dodatek č. 3, který byl schválen usnesením rady města č. 469/2023.

Zhotovitel zahájil práce na díle dle dohodnutých podmínek ve smlouvě o dílo, a to dne 5. 1. 2022 nabytím účinnosti smlouvy o dílo.

Změna ceny díla 

Bližší specifikace požadavku na navýšení ceny díla vzhledem k inflaci je vymezena u zdůvodnění oprávněnosti požadavku zhotovitele (viz níže).





Změna čl. VII odst. 1 písm. c) smlouvy o dílo

Změna čl. VII odst. 1 písm. c) smlouvy o dílo (cena díla) je navrhována s ohledem na důvody specifikované níže.

Navrhovaná úprava
	
	VII. Cena díla
1.    Cena díla činí 144.971.507,90 Kč bez DPH, z čehož:
a. za dokončení projektové dokumentace pro společné povolení a její odevzdání objednateli:
		4.968.000, - Kč bez DPH
b. za projednání projektové dokumentace pro podání žádosti o vydání společného povolení u příslušného stavebního úřadu, včetně všech náležitostí a příloh, a zajištění veškeré inženýrské činnosti:	1.242.000,- Kč bez DPH
1. za dokončení nosné konstrukce 1. NP parkovacího domu včetně zastropení:
		27.991.884,40 Kč bez DPH
1. za dokončení konstrukce střechy parkovacího domu včetně střešního pláště:
		73.509.627,50,- Kč bez DPH
1. za dokončení kompletace, TZB a venkovních komunikací včetně chodníků:
		24.839.998, - Kč bez DPH
1. za předání díla bez vad a nedodělků:	12.419.998,- Kč bez DPH

	Název
	Cena bez DPH

	Smlouva o dílo
	124 199 989,00 Kč

	Dodatek č. 1 ke smlouvě o dílo
	3.151.886,40 Kč 

	Dodatek č. 2 ke smlouvě o dílo
	0 Kč

	Dodatek č. 3 ke smlouvě o dílo
	1 349 434,00 Kč

	Dodatek č. 4 ke smlouvě o dílo
	16.270.198,50 Kč

	změna dle ust. § 222 odst. 4 ZZVZ
(rozšíření původní ceny)
	16.270.198,50 Kč

	Celková cena, včetně změn dle dodatků
	144.971.507,90 Kč



Hodnota změn dle ust. § 222 odst. 4 ZZVZ:	13,1 %



Žádost zhotovitele o zohlednění inflace 13,1 % do ceny díla. 
Dne 13.12.2022 byla městu doručena žádost zhotovitele, kterým je společnost HOCHTIEF CZ a.s., o navýšení cen stavebních prací a konstrukcí. Zhotovitel svou žádost odůvodňoval především významnými nárůsty cen některých dodávek a stavebních prací a požadoval navýšení ceny díla na základě čl. VII. odst. 7 až 9 smlouvy o dílo. Uvedenou žádost posoudilo právní oddělení odbor kanceláře primátora porovnáním se smlouvou o dílo a připravilo vysvětlení, ve kterém vysvětlilo, že ve smlouvě není sjednána inflační doložka, jak se zhotovitel mylně domníval, ale že je ve smlouvě sjednána cenová doložka s maximálním možným navýšením o 5 % u každé položky.

Jelikož smlouva byla připravována již v roce 2021, právník právního oddělení, který má aktuálně na starost investiční odbor a tuto akci se se smlouvou důkladně seznámil a po nastudování a několika externích konzultacích bylo konstatováno, že v této smlouvě byla chybně sjednána cenová doložka, která v případě projektu realizovaného metodou dodávky Design & Build nelze aplikovat, a to z následujících důvodů.

V rámci veřejných zakázek, které jsou realizované metodou dodávky Design & Build, uchazeči v rámci svých nabídek nepředkládají položkové rozpočty, tedy zadavatel nehodnotí v rámci výběrového řízení oceněný soupis prací a výkaz výměr, není možné aplikovat cenovou doložku, která se vztahuje k jednotlivým položkám, jejichž nabídkovou cenu v tomto případě nelze určit a v návaznosti na to nelze vypočítat procentuální nárůst ceny od ceny nabídkové.

Bylo tedy třeba zvážit celou situaci, průběh a časovou osu celého projektu a předložit možnosti, kterými se lze vydat v případě, že se město rozhodne i přes nemožnost uplatnění cenové doložky, zhotoviteli v určitém rozsahu vyjít vstříc a spolupodílet se na vícenákladech, které byly způsobeny především ozbrojeným konfliktem na Ukrajině. Je potřeba poukázat na skutečnost, že smlouva byla uzavřena na konci roku 2021, tedy v období, kdy zhotovitel nemohl situaci na stavebním trhu ve své nabídce zcela zohlednit, proto zhotovitel požádal město České Budějovice jakožto objednatele o zahájení jednání o ceně díla v souvislosti s výše uvedeným. 

K požadavku zhotovitele o navýšení ceny je také třeba uvést, že město si ve všech smlouvách, včetně této a včetně všeobecných obchodních podmínek, ujednává, že zhotovitel na sebe přebírá nebezpečí změny okolností na základě § 1765 odst. 2 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník. Tímto smluvním ujednáním zhotovitel přichází o právo domáhat se vůči městu obnovení jednání o smlouvě, jestliže dojde ke změně okolností takovým způsobem, že změna založí v právech a povinnostech stran zvlášť hrubý nepoměr znevýhodněním jedné z nich buď neúměrným zvýšením nákladů plnění, anebo neúměrným snížením hodnoty předmětu plnění. Z uvedeného tedy vyplývá, že zhotovitel nemá právní nárok na navýšení ceny díla a město jakožto objednatel není povinno navyšovat sjednanou cenu. Na volených orgánech města je zejména posouzení oprávněnosti a odůvodněnosti konkrétního požadavku, a to zejména v kontextu všech okolností a závazku samotného a posoudit hospodárnost a účelnost v případě kladného stanoviska. V případech, kdy zhotovitelé žádají o navýšení ceny díla z důvodu bezprecedentního nárůstu cen a vysoké míry inflace, je v první řadě nutné posoudit, kdy byla zhotovitelem zpracována a podána nabídka, respektive kdy byla podepsána smlouva. Jestliže se jedná o dlouhodobé závazky, které vznikly ještě před tím, než okolnosti způsobující vícenáklady nastaly, a jestliže se jedná o smlouvu o dílo, na základě které zhotovitel nepřetržitě provádí rozsáhlé stavební práce doposud, lze považovat žádost zhotovitele, s přihlédnutím ke všem okolnostem, obvykle za oprávněnou nedošlo-li k převzetí nebezpečí změny okolností. Zde opět připomínáme, že smlouva byla uzavřena v prosinci roku 2021. 

K otázce řádného hospodaření obce lze uvést následující. Naplnění zásady jednat s péčí řádného hospodáře je třeba posuzovat vždy ve vztahu ke konkrétní veřejné zakázce, resp. ke konkrétní uzavřené smlouvě, jakož i oprávněnosti požadavku zhotovitele. 
Jak vyplývá ze zákona č. 128/2000 Sb., o obcích a komentářové literatury, klíčovou povinností volených orgánů obce je povinnost nakládat s majetkem s péčí řádného hospodáře. Legislativní text toto pravidlo vyjadřuje v § 38 zákona o obcích, podle kterého musí být majetek obce využíván účelně a hospodárně v souladu se zájmy obce a úkoly vyplývajícími ze zákonem vymezené působnosti, přičemž obec je povinna pečovat o zachování a rozvoj svého majetku. Z poslední věty vyplývá, že majetkovou dispozici je třeba hodnotit z hlediska její účelnosti, hospodárnosti a z hlediska souladu se zájmy a úkoly obce plynoucími z její zákonem vymezené působnosti. 
K problematice navýšení ceny díla v souvislosti se zachování zásady řádného hospodaření je velice nutné si uvědomit, že to, že je dispozice primárně hodnocena z hlediska ekonomického protiplnění, však samozřejmě neznamená, že by obec nemohla disponovat svým majetkem z ekonomického hlediska méně výhodně. „Cena je totiž pouze prvotním hlediskem pro posouzení dispozice. Neméně důležitým kritériem je zákonem předvídané plnění úkolů obce a dosahování jejích zájmů. Jinak řečeno, obec může disponovat majetkem i ekonomicky méně výhodně, je-li taková dispozice obhajitelná „důvody hodnými zvláštního zřetele“, resp. povinnostmi obce mimoekonomické povahy.“[footnoteRef:1] Mimoekonomické důvody samozřejmě musejí být reálně dány a obec s nimi musí počítat již při uzavírání smlouvy, kdy si například zabezpečí provedení díla smluvní pokutou či možností odstoupit od smlouvy. Pro rozhodnutí obce může být také jiný důležitý zájem. Za důležitý a zcela objektivní zájem v případě smlouvy na zhotovení parkovacího domu Na Dlouhé louce lze považovat zejména zájem obce na tom, aby byla stavba řádně a včas dokončena a zhotovitel nepřestal stavební práce provádět, což je samozřejmě zajištěnou smluvní pokutou v uzavřené, avšak riziko nedokončení díla řádně a včas nelze nikdy vyloučit. [1:  Potěšil, L., Furek, A., Hejč, D., Chmelík, V., Rigel, F., Škop, J. Zákon o obcích. Komentář. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 205-222.] 

Pro porovnání lze uvést propočty ceny jednoho parkovacího místa při celkové ceně 144 971 508 Kč bez DPH při celkovém počtu 495 parkovacích míst, činí náklady na vybudování jednoho parkovacího místa 292 871,73 Kč bez DPH (tyto propočty počítají již s navýšenou cenou). Vedle toho současná cena jednoho parkovacího místa se dnes pohybuje v rozmezí 400 000 – 500 000 Kč. 

K právní stránce věci je uvedeno následující.
K problematice nárůstu cen stavebních materiálů bylo vydáno „Společné stanovisko Ministerstva pro místní rozvoj a Úřadu pro ochranu hospodářské soutěže k problematice nárůstu cen stavebních materiálů“. Toto stanovisko je připojeno k této důvodové zprávě a pojednává především o tom, že situace na trhu stavebních výrobků vede k obtížím při realizaci probíhajících veřejných zakázek a současně uvádí varianty, jak lze situaci řešit i v již zadaných veřejných zakázkách z hlediska ZZVZ. 
Jak plyne z předmětného stanoviska a ze ZZVZ, pokud již byla uzavřena smlouva, lze u ní provádět pouze nepodstatné změny, tak jak jsou definovány v § 222 ZZVZ. Zadavatel tedy může provést změny, které navyšují cenu veřejné zakázky, pokud jsou naplněny podmínky pro jejich realizaci, které jsou stanoveny právě v § 222 ZZVZ. „Možnost úpravy cen již uzavřených smluv regulují také § 1765 a § 2620 občanského zákoníku1. Pokud by došlo k jednání o změně smlouvy mezi zadavatelem a dodavatelem na základě § 1765 OZ, je nutné upozornit na to, že výsledná dohoda o změně ceny musí současně splňovat podmínky § 222 ZZVZ, tj. zadavatel nesmí umožnit podstatnou změnu závazku ze smlouvy bez provedení nového zadávacího řízení. Naopak změny umožněné v § 222 ZZVZ lze provést vždy, pokud jsou splněny podmínky posouzení změny jako nepodstatné uvedené v jednotlivých odstavcích § 222 ZZVZ, tj. i tehdy, pokud byla aplikace § 1765 OZ ve smlouvě na realizovanou veřejnou zakázku vyloučena. Vyloučení aplikace § 1765 OZ sice ruší nárok dodavatele na jednání podle § 1765 odst. 1 OZ, z hlediska občanského práva tím však není vyloučena dohoda stran o změně obsahu závazku. Ta však musí splňovat podmínky § 222 ZZVZ, který přípustnost a rozsah změny závazku ze smlouvy na veřejnou zakázku pro zadavatele omezuje.“[footnoteRef:2] [2:  Společné stanovisko Ministerstva pro místní rozvoj a Úřadu pro ochranu hospodářské soutěže k problematice nárůstu cen stavebních materiálů, s. 1-2.] 


Ve stanovisku jsou zadavatelům doporučovány především vyhrazené změny závazku, které je nutné si vyhradit již v zadávacím řízení. V tomto případě sice byla sjednána cenová doložka jakožto vyhrazená změna závazku dle § 100 ZZVZ, avšak nelze ji tomto případě aplikovat, jak již bylo vysvětleno shora. Nicméně jsou zde také další možnosti dle § 222 ZZVZ, které navýšení ceny díla umožňují, a to za splnění zákonných podmínek zde uvedených. V případě předmětné smlouvy mohou být provedeny změny dle § 222 odst. 4 ZZVZ, u kterých zákon nereguluje důvod pro jejich použití. Taková změna jen nesmí být podstatnou změnou závazku a hodnota změny musí být nižší než 15 % původní hodnoty závazku ze smlouvy a zároveň nižší, než je finanční limit pro nadlimitní veřejnou zakázku (137 366 000 Kč). „Pokud by došlo k pouhému navýšení cen jednotlivých položek, tj. bez toho, aniž by byly současně s navýšením ceny prováděny i nějaké další stavební práce či naopak některé práce by prováděny vůbec nebyly, lze mít za to, že je současně naplněna i další zákonná podmínka uvedená v § 222 odst. 4 ZZVZ, a sice, že nedochází ke změně celkové povahy veřejné zakázky. Výše uvedené limity se přitom vztahují k celkové ceně veřejné zakázky, nikoli k ceně jednotlivých položek, u nichž může nárůst jejich ceny 15% hranici překročit.“[footnoteRef:3] [3:  Společné stanovisko Ministerstva pro místní rozvoj a Úřadu pro ochranu hospodářské soutěže k problematice nárůstu cen stavebních materiálů, s. 2.] 


K výpočtu navýšení ceny.
Procentuální nárůst ve výši 13,1 % vychází z indexů cen stavebních děl podle klasifikace CZ-CC, které pro každé čtvrtletí zveřejňuje Český statistický úřad. V tomto případě bylo počítáno konkrétně s indexem ceny pro budovy – garáže. Tabulka indexace cen je součástí příloh této důvodové zprávy.

Na závěr lze shrnout, že obec je oprávněna, nikoliv povinna k navýšení ceny díla přistoupit, pokud budou dodrženy všechny podmínky dle § 222 ZZVZ, tomto případě odstavce 4 daného paragrafu. 
K zásadě péče řádného hospodáře již bylo uvedeno, že je nutné vždy brát zřetel na všechny okolnosti k dané smlouvě a posoudit oprávněnost a odůvodněnost požadavku zhotovitele na takové navýšení ceny díla. Z výše uvedeného textu také vyplývá, že i když smlouva obsahuje převzetí nebezpečí změny okolností zhotovitelem, nevylučuje to možnost obce na navýšení ceny přistoupit. Samozřejmě orgány obce při takovém rozhodování mají vždy brát zřetel na posouzení věci z hlediska uzavřené smlouvy a právních předpisů, kterými se daná smlouva řídí a postupovat v souladu se zákonem o obcích, konkrétně se zásadou péče řádného hospodáře, obzvláště při posuzování změny ceny díla, na kterou nevzniká na základě smlouvy (dle ujednání § 1765 odst. 2 občanského zákoníku) právní nárok.

