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Uvod

Jako téma své diplomové prace jsem si zvolila ,,Smlouvu o dilo ve vystavbé*
z diivodu, Ze se s timto smluvnim typem denné setkdvam v rdmci své pravni praxe
ve stavebni spolecnosti, ale také proto, ze se se smlouvou tohoto typu v Zivote setka
prakticky kazdy, a¢ ne vzdy konkrétné ve vystavbé.

Smlouva o dilo obecné predstavuje jeden z nejuzivangjSich smluvnich typt
v Ceské republice. Mym cilem je komplexné shrnout problematiku smlouvy o dilo
obecn¢ od procesu jejiho sjedndvani az po uzavieni a feSeni naslednych sport
s diirazem na praktické vyuziti v oboru stavebnictvi. Vzhledem k relativné nedavné
rekodifikaci soukromého prava bych rada také upozornila na nejdalezitéjsi zmeény,
které nova pravni Gprava piinesla, zejména pak odstranéni dualismu pravni upravy
smlouvy o dilo.

Smlouva o dilo patfila jiz v minulosti mezi velice uzivany smluvni typ, jehoz
postaveni ve sféfe obchodovani bylo vzdy nenahraditelné. V prvni kapitole bych se
proto rada zaméfila na nastinéni historického vyvoje smlouvy o dilo. Prvni zminky o
smlouvé o dilo nachazime jiz ve staroveku, kdy se za¢inaly vyvijet prvni jednodussi
pravni vztahy. Samoziejmé pod vlivem zmén s nastupem obcanského zdkoniku se
V této kapitole budu vénovat i zménam, které se v této oblasti provedly a jejich
porovnanim s upravou soucasnou.

Od historie se dale posuneme do soucasnosti, kdy je smlouva o dilo jiz
upravena pouze Vv jediném ptedpise, a to v obanském zikoniku. Vzhledem k tomu,
Ze patii k nejuZivanéjSim smluvnim typlim spole¢né se smlouvou kupni, budu se
zabyvat 1 porovnanim téchto dvou smluv navzijem. Nastinim jejich spolecné rysy a
upozornim na hlavni odlisnosti. V této kapitole se budu také vénovat procesu, ktery
pfedchazi uzavieni smlouvy, kdy smluvni strany vyjednavaji o podminkéch
smlouvy, prdvech a povinnostech, které pro né ze smlouvy budou vyplyvat.
Podrobnéji se pak zaméfim pravé na uzavirani smluv o dilo ve vystavbé, nebot
stavebnictvi je obor, ve kterém se bez této smlouvy neobejde Zadny zhotovitel ¢i
objednatel. Praveé vzhledem k mnozstvi smluv, které je ve stavebnictvi uzavirano, je

tteba smlouvu sjednat peclivé po strance pravni i z hlediska administrativniho.



Poslednim tématem této kapitoly bude predsmluvni odpovédnost. Navzdory
tomu, ze Ceské pravo ovladd zisada autonomie vile smluvnich subjektd a tyto
subjekty maji moznost jednat o obsahu jimi uzavirané smlouvy, je tfeba mit vzdy na
paméti, ze nebude-li jedna ze stran védomé jednat s cilem smlouvu uzaviit, ¢i
umysln¢ zatajovat urcité informace, mtize byt za toto jednani postiZena.

Poté co nasledné kratce provedu obecnou charakteristiku smlouvy o dilo, se
budu zabyvat vymezenim smluvnich stran a jejich prav a povinnosti, které jsou
stézejni pro urceni obsahu dila. Dalsi podstatnou nalezitosti smlouvy je urceni dila,
Vtomto piipadé se bude pozornost soustiedit na stavbu, kterd je specialné
upravenym predmétem dila v ramci pravni Gpravy obCanského zakoniku.

Ve ctvrté kapitole se budu vénovat provedeni a predani dila, které nasledné
bude pfedano objednateli. Pfiblizim také problematiku ptechodu vlastnického prava
v souvislosti s pfedanim dila.

Pata kapitola se zabyva cenou dila. Pro jednotlivé ptipady uzavieni smlouvy je
tteba zvolit vhodny zptsob, kterym bude cena urena a pokud mozno jej co nejvice
ve smlouvé popsat, v této kapitole postupné rozeberu, jaké zplisoby urceni ceny

obc¢ansky zakonik rozeznava, a téz promitnu uziti téchto zptisob v praxi.

Smluvni pokuty popisované v kapitole Sesté dale rozviji, jakym zpusobem je
mozné ve smlouvé zakotvit poruseni povinnosti a které povinnosti, v ptipadé jejich

poruseni, je mozné pokutovat.

V sedm¢ kapitole, nazvané Snizeni ceny dila, pojedndvam o tomto specialnim
smluvnim ujednéni, které je mozné do smlouvy zahrnout Vv pfipadé, Ze zhotovitel

neni schopen dodrzet své zavazky ze smlouvy.
Osma kapitola Vady dila nastini, kterymi vadami muaze dilo trpét, jaké jsou
moznosti objednatele v piipadé, Zze je mu vadné plnéno a jaké povinnosti z téchto

vad vyplyvaji pro zhotovitele.

V posledni kapitole se budu vénovat zaruéni dob¢, kterou je mozno ve smlouvé

ujednat.



Tato diplomova prace je napsana k pravnimu stavu ke dni 25. 11. 2016.



1. Historicka uprava smlouvy o dilo

Na uvod se zaméfime na vyvoj smlouvy o dilo v historii, jeji kofeny sahaji az

do starovékého Recka a Rima.

1.1. Starovék

Staroveéké fecké Athény byly stiediskem obchodu s rozvinutym penéznim
hospodaistvim. Uzavirani smluv tedy pro Reky bylo v zdjmu udrZeni fungujicich
obchodnich vztahi nezbytné. Kromé nejbéznéjsi kupni smlouvy, jez se hojné
vyuzivala na trzich, Rekové znali a uzivali smlouvu najemni, ptjcéku, smlouvu o
uschové, spolecCenskou smlouvu, kterd byla vyuzivdna pro podnikéni obcanti, a
smlouvu o dilo. Smlouvu o dilo uzavirali naptiklad pro vystavbu lodi ¢i provedeni
stavby, tato smlouva spocivala v plnéni jedné strany provedenim prace a zaplacenim

ceny stranou druhou.*

V pravu fimském smlouva o dilo patfi ke kontraktim konsensualnim, tedy
takovym, které jsou perfektni jiz dohodou stran, tyto kontrakty patii k historicky
nejmladSim. Dle fimské terminologie do této kategorie spadaji tyto Ctyfi typy smluv:
emptio — venditio (koup¢ — prodej), locatio — conductio (pronajem — najem), societas
(smlouva spolecenska) a mandatum (smlouva piikazni).

Locatio-conductio je kontrakt synallagmaticky, ktery dale délime na tii typy dle
predmétu — locatio-conductio rei, tedy smlouvu o najmu ¢i pachtu, locatio-conductio
operarum, kterou Rimané uzivali pfi sjednavani hrubych a manualnich praci, jelikoz
jeji ptvod prameni ze smluv o ndjmu otrokd, a konecné pak locatio-conductio
operis, jejimz predmétem je vysledek uziti cizi pracovni sily. Zadavatel dila,
nazyvany locator, pfinasel material k vytvoreni dila, naptiklad latku, a objednany,
nazyvan jako conductor, pak dle jeho pokynli provedl dilo, mohlo se jednat
napiiklad o usiti Sath €1 pouze jejich vyc€isténi. Podstatnou naleZitosti této smlouvy

bylo zajisténi materialu locatorem, jinak by se jednalo o smlouvu trhovou.

! KADLECOVA, M.: SCHELLE, K.; VESELA R., VLCEK E., VOJACEK L., ZIDLICKA M..: Pravni
déjiny. Praha: Eurolex Bohemia s.r.o0., 2005, s. 99-100



Conductor se pak pievzetim materialu staval odpovédnym za zanik této véci, nékteti
zivnostnici méli odpovédnost 1 za zanik véci zplisobeny nahodou. Zvlastni rezim
uzivala smlouva, ktera byla uzaviena za ucelem prevozu zbozi do urcitého ptistavu,
kdy se uplatnil Lex Rhondia de lactu (Rhodsky zakon o vyhozeném zbozi), se
kterym se mizeme setkat v mezinarodnim pravu soukromém dodnes. Jednalo se o
situaci, kdy doslo ke ztroskotani lodi, pfi niz muselo byt jisté zbozi vyhozeno do
mote, vlastnici zniceného zbozi mohli zalovat kapitana lodi a ten poté mohl zalovat
vlastniky zbozi zachranéného ztéto lodi, k tomu mu slouzilo i retencni pravo

zachran&ného zbozi.?

1.2. Obdobi rakouského cisarstvi

Roku 1804 byl vydan francouzsky obcansky zakonik Code Civil, ktery se
drzel fimské systematiky a zatadil smlouvu o dilo mezi smlouvy najemni. Rakousky
Vseobecny zakonik obCansky (tzv. ABGB) z roku 1811 vSak jiz upravu smlouvy o
dilo zaradil vedle sluzebni smlouvy mezi smlouvy pracovni, jejichz pfedmétem je
samostatny vykon prace. Bylo tedy pouze na pracovniku, kdy chce pracovat, hlavni
bylo dilo v¢as dokoncit tak, aby jej bylo mozné piedat ¢i predvést objednateli.
Smlouva o dilo byla zasadn€ uplatnd a narok na zaplaceni odmény naleZel
pracovniku 1 v ptipadé, ze dilo nebylo mozno provést, avSak pouze nastaly-li
okolnosti, které branily povedeni na strané objednatele. Na Ceském Uzemi zistal
ABGB v platnosti az do roku 1950, kdy byl vydan zakon ¢. 141/1950 Sb., obcansky

zakonik.

1.3.  Obcansky zakonik z roku 1950 a 1964

V tomto oblanském zakoniku, tzv. stfednim obcanském zékoniku, byla
smlouva o dilo definovana jako smlouva, jiz se objednateli zavazuje ten, komu bylo
dilo zadano, ze je za odménu provede, a to na své nebezpeci. Stfedni obcansky

zakonik nepouzival pojem zhotovitel. Neni-li ujednana cena smlouvou ¢i zvlastnimi

2KINCL, J.; URFUS, V.; SKREJPEK, M.: Rimské pravo. 2. vydani, Praha: C.H.Beck, 1995, s. 250-255



predpisy, nalezi tomu, komu bylo dilo zadano, pfiméifena odmeéna. Je tedy upusténo
od nutnosti sjednat cenu dila predem. V ptipadé€, ze se objednatel k dokon¢enému
dilu nehlasi ¢i je nesnadno dosazitelny, ma ten, komu bylo dilo zadano, pravo se
domahat prodeje ve vefejné drazb&€. V ramci § 448 az § 461, v nichz byla uprava
smlouvy o dilo obsazena, se pak dale zakon zabyva odpovédnosti za vady a ptipady,

kdy dojde ke zmateni dila nebo jeho provedeni a jejich dusledky.

Nasledujici obcansky zdkonik, zdkon ¢. 40/1964 Sb., plvodné upravu
smlouvy o dilo neobsahoval, v divodové zpravé pak bylo uvedeno, ze tato Uiprava
neni kompatibilni se socialistickymi vztahy, jez vnikaji pfi poskytovani sluzeb. Do
zakoniku byla Gprava zatazena az diky novele, ktera vstoupila v i€innost dne 1. 1.
1992, v tomto mezidobi byla Gprava vztahii, na néz by bylo vhodné uzit upravu
smlouvy o dilo, feSena zvlastnimi piedpisy — zdkonnymi opatfenimi a zdkonem ¢.
69/1958 Sb., o hospodaiskych vztazich mezi socialistickymi organizacemi, ktery

upravoval nékolik smluvnich typii, mimo jiné napiiklad smlouvu o stavbé.

S nastupem obcanského zdkoniku z roku 1964 se uprava smlouvy o dilo
objevila téz v hospodaiském zakoniku z t€hoz roku, ve své osmé Casti pojednaval
predev§im o smlouvach, které a¢ nebyly explicitné oznaCeny za smlouvy o dilo,
upravovaly specifické ¢innosti, které by dnesni iprava pod smlouvy o dilo zaradila —

smlouvu o dodavce montaZe, o dodavcee stavby a podobné.?

1.4. Obchodni zakonik 1991

Ustanovenim § 772 obchodniho zakoniku,* byl zrusen hospodatsky zakonik,
zdkon €. 109/1964 Sb., ktery vyslovné smlouvu o dilo neupravoval, ackoliv
obsahoval fadu smluvnich typl, pod které bylo mozné obsahové smlouvu o dilo
podradit.

Mezi zvlastnosti upravy smlouvy o dilo v této dobé patfilo, Ze ji bylo mozné
nalézt ve dvou zdkonech. Pro vztahy neobchodni se uzilo jiz zmitovaného

obCanského zakoniku a pro pfipady, kdy smlouva o dilo byla uzaviena mezi

8 STENGLOVA, 1.: Smlouva o dilo, C. H. Beck, 2010, s. 8-10
*Viz § 772 obchodni zakonik, zakon & 513/1991 Sb.



podnikateli, pak obchodniho zakoniku. Dal$i podminkou bylo to, Ze se bude jednat o
obchodni vztah mezi podnikateli, tedy jednani v ramci jejich podnikatelské ¢innosti.
Skutecnost, ze jde o obchodni vztah, pak musi byt zcela ziejma jiz pti vzniku tohoto
vztahu, nikoliv pozdé&ji. Sta¢i tak konstatovat vyslovné ve smlouvé nebo
prostfednictvim tzv. nepfimych dikazi — jako ptiklad mohu uvést uziti uctu k
podnikani k platbé.

V praxi je vSak Casto velmi obtizné rozliSit, zda se bude smlouva fidit
obchodnim ¢i obcanskym zakonikem, rozhodovani pak zavisi na posouzeni danym
soudem.

V konkrétnim piipadé Nejvyssiho soudu byla kuptikladu feSena vystavba
novych kancelafi v rodinném domku, kdy objednatel byl podnikatel a zhotovitel téz.
V této smlouvé nebylo odkazano na obchodni zdkonik, ale ve sporu se pak kazda
strana dovolavala jiného pravniho pfedpisu. Nejvyssi soud, zde musel vyloZzit pojem
»tykajici se jejich podnikatelské ¢innosti. A k tomu se postavil takto: ,,Z vyrazu se
tykaji je sice ziejmé, Ze nejde jen o zavazky, jimiz se bezprostiedné realizuje zapsany
predmét podnikani ucastniku zavazkového vztahu, ale téz o zavazky, které s jejich
podnikanim souvisi, tedy které jsou uzavirany ve vazbé na toto podnikani, nicméné z
obsahu smlouvy o dilo ani z dokazovani v pritbéhu Fizeni nevyplyva, zZe by se V
posuzované véci o takovy pripad jednalo.“ Nejvys§i soud tedy ve svém rozsudku
rozhodl tak, Ze pfi posuzovani toho, kterym rezimem se bude dana smlouva fidit, je
tteba vzdy hledat vécného a objektivniho diikazu. Pouha skutecnost, ze ob¢ strany
byly podnikatelé, ¢i pouziti razitek na smlouvach se za takovy ditkaz povazovat
neda. V tomto ptipad¢ tedy soud dospél k zavéru, ze se smlouva bude fidit rezimem

obcéanského zakoniku.

Je zde ovSem ponechana i moznost stran se vyslovné a pisemné dohodnout na
tom, ze se jejich smlouva bude fidit ustanovenimi obchodniho zdkoniku, jak je
uvedeno v § 262, odst. 1, obchodniho zakoniku, a to 1 v ptipadé, ze se nebude jednat

o podnikatele.®

> Rozsgd’ek Nejvyssiho soudu Ceské republiky, sp. zn. 33 Odo 813/2002
® PRAZAK Z.: Smlouva o dilo podle obchodniho zdkoniku. Praktickd prirucka. Praha: Leges, 2010, s. 16



Pojem dilo, ktery je pro tuto upravu stézejni, v novém obcCanské zakonika
také vychazi z ipravy obchodniho zakoniku, konkrétné § 536, odst. 2. Podobnost
téchto ustanoveni je tedy zjevna, ovSem v jednom aspektu se nova Uprava vyrazné
1i$i. Obchodni zdkonik totiz pracoval pouze s dilem jako vysledkem ¢innosti, ktery
je hmotné zachyceny, toto novy obcansky zakonik explicitné nevyzaduje, a proto
dilo muze predstavovat nové i napiiklad pocitacovy software. Novy obcansky
zakonik tedy pfinasi nové moznost vykladat dilo jako 1 ,Cinnost s jinym

vysledkem®, tedy vysledkem, ktery nemusi byt piimo hmotné vyjadien.’

2. Soucasna, platna pravni uprava smlouvy o dilo a jeji
uzavirani

Pocatkem roku 2014 nabyl Gc¢innosti novy civilnépravni kodex, tedy zékon ¢.
89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ktery s sebou piinasi velkou fadu zmén v oblasti
soukromého prava a tim padem 1 samotné upravy smlouvy o dilo. Predev§im
dochdzi k odstranéni dvojkolejnosti pravni upravy, kdy byla ¢ast upravy
Vv obCanském zakoniku, zakoné ¢. 40/1964 Sb., a cast v obchodnim zakoniku,
zakoné €. 513/1991 Sb. Pravé obchodni zdkonik se stal hlavnim vychodiskem pro
soucasnou upravu, kterou nalezneme v obfanském zékoniku. Ze strany zdkonodarce
se jedna o logicky krok, jelikoz uprava v obchodnim zikoniku odpovida vice
potiebdm dnes$ni doby a pro obchodnépravni vztahy byla jiz zazita. I pfes to méla
dosavadni tiprava i své nedostatky v aplikaci, proto mame v této oblasti k dispozici
rozsahlou judikaturu, kterd je samoziejm¢ v urcité mife pouZzitelnd 1 pro Upravu

soucasnou.

2.1. Porovnani se smlouvou kupni

Kupni smlouva je v soucasnosti upravena v obanském zakoniku v Hlavé II —

Zavazky zpravnich jednani, dilu prvnim, ktery upravuje ,Pievedeni véci do

"STANDERA J.: Smlouva o dilo v novém obcanském zdkoniku, C. H. Beck, 2013, s. 12



vlastnictvi jiného®, konkrétné¢ v § 2079—2183 OZ. Smlouva o dilo je upravena v téze
hlavé, ovSem jiz v dilu osmém s ndzvem Dilo v § 2586-2635. Ob¢ tyto smlouvy
patii k nejuzivangj$im v Ceské republice, jaké jsou tedy hlavni rozdily mezi témito
smluvnimi typy?

Zaprvé je tieba urCit co je predmétem dané smlouvy. Zatimco u kupni
smlouvy jde o véc jiz existujici ¢i véc, ktera jesté neexistuje a ma teprve vzniknout,
jestlize se smlouva tyka spotifebniho zbozi, u smlouvy o dilo je to ¢innost. V piipadé
smlouvy o dilo se nemusi jednat pouze o zhotoveni véci nové, mize i jit pouze o
zmeénu vlastnosti stavajici véci — napiiklad o jeji opravu, drzbu ¢i upravu.

Kolize nastava ptedev§im zduvodu, Ze obsahem zavazku obou téchto
smluvnich typid je, jak napovida jiz nazev hlavy, v niZ je obsaZzena uprava obou
téchto smluv, pfevod vlastnického prava k véci. Jistym voditkem, jak postupovat
Vv piipadé€ kolize je nam § 2086 obCanského zakoniku: ,,Smlouva o dodani véci, ktera
ma byt teprve vyrobena, se posoudi jako kupni smlouva, ledaze se ten, komu ma byt
véc dodana zavazal predat druhé strané podstatnou cast toho, ¢eho je k vyrobeni
zapotiebi.“ Z tohoto ustanoveni tedy vyplyva, ze jednim z rozliSovacich znaku je
dodani materidlu objednatelem. Smlouvou o dilo pak je smlouva, podle které se
jedna o zhotoveni véci prevazné z materidlu, ktery dodal objednatel a téz smlouva,
dle niZ ptevazna €ast plnéni dodavatele spo€iva v ¢innosti. Nicméné pro smlouvy
tykajici se stavby, at’ jeji zhotoveni, udrzbu, opravu ¢i Gpravu, se vZdy uZije smlouvy

o dilo.®

2.2.  Uzavirani smlouvy obecné

Pied samotnym uzavienim smlouvy o dilo probiha téz velmi dilezitd faze

celého procesu a tim je vyjedndvani. V literatufe nalezneme velké mnoZstvi rad a

vvvvvv

body se nyni pokusim shrnout v této kapitole.

® RABAN P. et al.: Obcanské pravo hmotné. Relativni majetkovd préva. Brno, Vaclav Klemm —
Vydavatelstvi a nakladatelstvi, 2013, s. 261



Proces uzavirani smlouvy Ize pfirovnat k namluvam partnert. Kazda ze stran
pfichazi s néjakym ocekavanim, nejprve se musi vzijemné sezndmit se svymi
pozadavky a béhem toho se samoziejmé kazdy snazi prezentovat v tom nejlepSim
svétle. Stejné jako pfi hledani zivotniho partnera, 1 pfi hledani smluvniho partnera
k uzavieni smlouvy je tfeba rozlisit, co je pro vas dulezité a v jakém ptipadé je na

misté ze svych naroka slevit a pfijmout, co je nabizeno.’

Kazdopadné je v této fazi na misté byt ke druhé strané upifimny a otevieny a
vSechna sva ptfani a pozadavky v této chvili pfednést, i kdyby to znamenalo, Ze
k uzavieni smlouvy nedojde.

V priibéhu vyjednavani dochdzi ke stfetu dvou zajmi — z4jmem objednatele
je ziskat co nejkvalitngjs$i dilo za co nejnizsi cenu, kdezto zhotovitel doufa v co
nejsnadnéj$i praci za co nejvys§i cenu. Je tedy jasné, Ze pii vyjednavani
pravdépodobné kazdd ze stran néco ztrati, pficemz ale neztrati vSe. Cilem jejich
spolecné cesty je najit cil — spole¢ny zajem, kdy obé& strany budou spokojené
navzdory tomu, Ze k vyjednavani ptistoupily s odlisnymi piedstavami.'

Vzhledem Kktomu, ze zbyte¢né pratahy si v procesu hledani idealniho
partnera nemiiZze zadna ze smluvnich stran ptat, da se pfedpokladat, Ze jsou na dobré
cesté k tomu, aby smlouva byla uzaviena. Tendence uzaviit smlouvu je vsSak Casto
siln¢j8$i nez pfirozend a zdravd opatrnost. Jakmile totiz zhotovitel a objednatel
najdou spolec¢nou fe¢ v ujednani podminek smlouvy, mizou nabyt mylného dojmu,
ze 1 v pribeéhu provadéni dila mezi nimi nemlZe nastat zadna rozepte. Ekonomické
zajmy téchto subjekth totiZ ziistavaji 1 nadale rozliSné a je tieba mit na paméti, Ze ne
vSechny situace, se kterymi se mohou v pribéhu provadéni dila setkat, budou

upraveny ve smlouvé.™
Pfi uzavirdni smlouvy je tfeba byt trpélivy, neuchylovat se ke zbrklym a
unahlenym krokliim. A¢ se zpocCatku mize zdat vSe v nejlepSim potadku, pouze

podrobnym zkonzultovanim s vasim smluvnim partnerem, mizete maximalné

9 PRAZAK Z.: Smlouva o dilo podle obchodniho zikoniku. Praktickd pFirucka. 3. piepracované vydani.
Praha: Leges, 2010, s. 54

YWHAIN P. a BEJCEK J.: Jak uzavirat obchodni smlouvy. 2. vydani. Praha: Linde. 2003, s. 120

Y PRAZAK Z.: Smlouva o dilo podle obchodniho zdkoniku. Praktickd piirucka. 3. piepracované vydani.
Praha: Leges, 2010, s. 56-57
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omezit pozd¢jsi zklamani. Navic vyjadienim z4jmu uzaviit smlouvu co nejdiive se
stavite do pozice slabsiho a toho miize druha strana kdykoliv vyuzit ve svij

prospeéch. Vzdy je dobré si vzit €as na rozmyslenou.

Pfi uzavirani smlouvy je také tieba zvazit formu smlouvy. Obcansky zakonik
zakotvuje princip neformalnosti. V pifipadé vytvoteni dila tzv. na pockani by bylo
ponékud nepraktické, aby muselo vzdy dochazet k uzavieni smlouvy Vv pisemné
forme.” Dle § 559 OZ plati, ze: ,Kazdy md pravo zvolit si pro pravni jedndni
libovolnou formu, reni-li ve volbé formy omezen ujedndanim nebo zakonem.*“ A toto
ustanoveni dale doplnuje jest¢ § 1758 odst. 2 OZ: ,, Dohodnou-li se strany, zZe pro
Uzavreni uziji urcitou formu, md se za to, ze nechtéji byt vazany, nebude-li tato
forma dodrzena. To plati i tehdy, projevi-li jedna ze stran vuli, aby smlouva byla
uzaviena v pisemné forme.“ Beze sporu Vv praxi bude vzdy nejvhodnéjsi vSe ujednat
pisemné. Ackoliv se bude smlouva v priabéhu ¢asu ménit, Ize ji vzdy doplnit o
dodatek ke smlouvé a veskeré zmény v ném zaznamenat.’® Nicméné pro uZivani
pisemné formy staci, Ze jedna ze stran vyjadii vili naddle vSe upravovat pouze
pisemné a k jednani v jiné formé se nebude piihlizet.

V souvislosti s formou je mozné vlozit do smlouvy i ujednani o tom, jaky typ
komunikace bude bran jako zdvazny. Strany si mohou ujednat, Ze postaci naptiklad
mailovd komunikace, ne ke vSem zménam je pak zapotfebi podepisovat novy

dodatek smlouvy.

2.3. Uzavreni smlouvy o dilo ve vystavbé

Ve stavebnictvi je hlavni motivaci uzavieni smlouvy o dilo bezesporu
finan¢ni zisk. At je to na strané zhotovitele jako odména za dobte provedené dilo,
tak na stran¢ objednatele uSetfit co nejvice penéz vybérem co nejlevnéjsi nabidky
protistrany. Casto pak dochézi k situaci, kdy se jedna ze stran, uchyli k uzavieni

smlouvy, kterd pro ni neni vyhodna pouze proto, aby ziskala praci. Prava a

2 SEVCIK L. ml. a kol. Vyznejte se v novém obcanském zékoniku. 1. vydani. Brno: BizBooks, 2013, s.
171
B POHL T.: dbeceda obchodniho prava pro podnikatele. Praha: ASPI, 2001, s. 33
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povinnosti ve smlouvé obsazena jsou zavazna a piijeti zavazku, které jsou pro vas
likvidacni nebo silné¢ znevyhodnujici, vas miize dostat do neptijemnych situaci a
ohrozit nejen tuto zakazku, ale 1 cely chod vaSeho podnikani.

Lze doporucit do kazdé smlouvy o dilo Vv hlavicce uvést, Ze se jedna o
smlouvu o dilo a Ze je uzavirdna dle obCanského zdkoniku. Pokud se jednd o
objednatele Ci zhotovitele, ktery bézné uzavird vétsi mnozstvi smluv, je vhodné
V hlavicce uvést i evidencni Cislo smlouvy. Toto Cislo vyberete ze své Ciselné fady,
kterou vedete v ramci evidence smluv. Diky tomuto Cislu je pozdé&ji snazsi urcit
napiiklad c¢asovou posloupnost dalSich smluv ¢i vytvaret dodatky s pfimym
odkazem na &islo této smlouvy.™

Smluvni strany je tfeba naleZité identifikovat, kazda ze stran je povinna na
smlouvach a fakturach uvadét idaj o své firm€ (jméno nebo néazev), o sidle nebo
mistu podnikani, identifikacni ¢islo, vhodné je téZ uvést adresu k doruCovani, ktera
se muze lisit od sidla spolecnosti. Pokud strany piipoji ke smlouvé Cislo uctu, je
vhodné jej pres Dafovy portal Finanéni spravy CR ovéfit. Na této webové strance si
pomoci identifika¢niho Cisla subjektu je mozné ovéfit, zda ma uvedeny ucet subjekt
na sebe registrovan, timto krokem se muzete chranit pfed mnoha problémy, které
mohou koncit 1 trestnim stihanim pro podvod. Mimo jin€ zde Ize najit také informaci
o tom, zda smluvni strana neni nespolehlivym platcem dle § 106a zakona ¢.
235/2004 Sh., o dani z ptidané hodnoty. Ke smlouvé téz doporucuji pfipojit aktualni
vypis z obchodniho rejstiiku obou stran, ktery bude v souladu s udaji o subjektu,
které jsou uvedeny v hlavicce smlouvy. Vypis z obchodniho rejstiiku je mozné

stahnout zdarma na webovych strankach www.justice.cz.

2.4. Predsmluvni odpovédnost

Pti vyjednavani smlouvy je tfeba vzit v potaz i to, ze obCansky zakonik jako
prvni v historii ¢eského prava zavedl institut pfedsmluvni odpovédnosti, tedy tzv.
culpa in contrahendo, a ta zaklada odpovédnost za $kodu z neuzavieni smlouvy (§

1728 odst. 1 OZ) u osoby, ktera z vlastni iniciativy zahdji jednani o smlouvé, nebo v

YPRAZAK Z.: Smlouva o dilo podle obchodniho zdkoniku. Praktickd prirucka. 3. piepracované vydani.
Praha: Leges, 2010, s. 188
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takovém jednani pokracuje, aniz ma Gmysl smlouvu uzaviit.™ V minulosti byla
piredsmluvni odpovédnost téz uzivana, nicmén¢ ji obCansky zakonik neupravoval a
dovozovala se pouze na zéklad¢ judikatury, kterd ji zaklddala na poruseni obecné

prevencni povinnosti.

Obecnou povinnost jednat pii uzavirani smlouvy poctivé a v dobré vife
zakotvuje § 6 OZ."® Predsmluvni odpovédnost je upravena v ustanovenich § 1728 -
§ 1730 OZ. Jiz v iivodnim ustanoveni zakon zdlraziiuje, Ze smluvni strany mohou
vést jednani o smlouvé svobodné a neodpovidaji za to, pokud K uzavieni smlouvy

nedojde.

Stanovi vSak vyjimku, kterou je situace, kdy je zahajeno jednani o smlouvé ¢i
V ném je pokracovano, aniz by mél tento uc€astnik smluvniho vztahu amysl smlouvu
uzaviit. V tomto ptripad¢ je tento UCastnik, ktery vedl jednani pouze na oko,
odpovédny za Skodu, kterou svym jednani druhé stran¢ zptsobi. V takovém piipadé
totiz druhé stran€ vznikaji zbyte¢né naklady, napiiklad na zpracovani smluvni
dokumentace, zaméstnance jednajici o smlouvé, pifipadné 1 materidl pouzity na
predvadéci tcely. Judikatura soudti bude muset vyjasnit zejména otazku toho, jaké
ukony je jiz mozno povazovat za jednani o smlouvé a jaké nikoliv. Z praktického
hlediska pravdépodobné bude obtizné prokazovat neexistenci umyslu zalované

strany uzaviit ptislusnou smlouvu.

Déale zdkonik chrani stranu pied nepfedvidatelnym ukoncenim jednani o
uzavieni smlouvy tzv. za ,,pét minut dvanact”, tedy ve velmi kratké dobé pied
uzavienim smlouvy, a to bez spravedlivého diivodu tak ucinit. Tato Gprava je cilena
na situaci, kdy se strany shodly prakticky ve vSech bodech smlouvy, a da se
predpokladat, ze v neblizsi dobé dojde k podpisu smlouvy. V tomto piipadé bude
vzdy dtlezité¢ dostatecné obhajit, co timto spravedlivym divodem miize byt. Umim

si predstavit, ze vazna nemoc bude jist¢ spravedlivym divodem, pro¢ smlouvu

® BENES 0., SERA M. Jak je to s piedsmluvni odpovédnosti v NOZ? [online]. 2014 [cit. 15.12. 2014].
Dostupné z: http://www.epravo.cz/top/clanky/jak-je-to-s-predsmluvni-odpovednosti-v-noz-96207.html
168 6 0Z: ,, (1) Kazdy méa povinnost jednat v pravnim styku poctivé.

(2) Nikdo nesmi tézit ze svého nepoctivého nebo protipravniho c¢inu. Nikdo nesmi tézit ani
Z protipravniho stavu, ktery vyvolal nebo nad kterym ma kontrolu.*
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neuzavrit, ale mize timto divodem byt i naptiklad vyhodnéjsi nabidka tfeti strany?
Vyjasnit presné¢ji zamér této upravy bude na judikatufe.

V § 1728 odst. 2 OZ je upravena povinnost smluvnich stran sdé¢lit si veskeré
skutkové i pravni okolnosti, o nichz strana vi nebo védét musi tak, aby druhé strané
byla dana co nejvyssi jistota, ze z druhé strany panuje zajem smlouvu skutecné
uzaviit. Tento typ pfedsmluvni odpovédnosti byl v minulosti rovnéz dovozen,
Vv literatufe se o ném zminuje napiiklad M. Hulmék a uvadi, Ze odpovédnost za
Skodu muize zalozit dokonce i mlceni, aniz by doslo ke sdé€leni nepravdivych

informaci.’

Posledni odstavec, tykajici se pifedsmluvni odpovédnosti, se pak zabyva
otazkou duvérnych informaci, které strany ziskaji pti jedndni o smlouvé. Tyto udaje
¢1 sdéleni je tfeba chranit proti zneuziti a prozrazeni bez zdkonného diivodu. Oznacit
informace za diaveérné mize kterdkoliv ze smluvnich stran, je tak mozno ucinit 1
v piipadé uchazeni se o vefejnou zakazku, kde v praxi velmi Casto strany na veskeré
dokumenty uvadi, ze se jedna o divérné informace a zamezuji tim odhaleni své
nabidky. Nemusi se tedy jednat o objektivné oznacené informace za davérné.
V piipad¢é poruSeni této povinnosti bude strana, ktera se timto obohatila, povinna

vydat vie, ¢im se obohatila zpé&t.™®

3. Zakladni charakteristika smlouvy o dilo

Zékladni ustanoveni, které nalezneme Vv § 2586 obcanského zakoniku,
vymezuje rysy, které jsou charakteristické pro smlouvu o dilo, takto: ,,Smlouvou o
dilo se zhotovitel zavazuje provést na svij naklad a nebezpeci pro objednatele dilo a
objednatel se zavazuje dilo prevzit a zaplatit cenu.“™ Z tohoto jasné vyplyva, Ze se
jednd o dvoustranny pravni vztah, jehoz obsahem jsou prava a povinnosti obou

smluvnich stran, tedy jak zhotovitele, tak objednatele.

YHULMAK, M.: Uzavirdni smluv v civilnim pravu, 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2008, s. 153.

8 BURSIKOVA J.,, SKRABALOVA K. Uprava predsmluvni odpovédnosti v novém obcanském
zakoniku. Rekodifikacni novinky, 10/2012. s. 6

195 2586 (1) zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
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V tivodnich ustanovenich se pak zabyvam upravou smlouvy o dilo obecné a
poté odchylky, kterymi je smlouva o dilo, jejimz pfedmétem je stavba, a smlouva o

dilo s nehmotnym vysledkem.

3.1. Smluvni strany

Nazor na zafazeni oznaCeni smluvnich stran mezi podstatné nalezitosti
smlouvy o dilo se mezi jednotlivymi autory literatury li§i. Mezi podstatné nalezitosti
jej fadi ve své publikaci naptiklad Pfemysl Raban.

Smluvnimi stranami smlouvy o dilo jsou objednatel a zhotovitel, bez jejich
vile by nebylo mozné smlouvu uzavfit. Je tfeba mit na paméti, ze pravni jednani se
posuzuji podle obsahu, proto mohou byt strany oznaceny 1 jinak, ¢asto byva strana
zhotovitele nazyvana i jako dodavatel, zadavatel a ve stavebnictvi lze narazit na
oznaleni objednatele jako investora ¢i stavebnika. OvSem ani skutecnost, Ze strany
nebudou oznaceny zadnou charakteristikou, nezptisobuje zavadu platnosti zavazku,
je-li jednoznacné ziejmé, v jakém postaveni tyto strany jednaji a jsou-li jednoznaéné
uréena jejich prava a povinnosti.?

Uzavienim smlouvy o dilo vznikd mezi zhotovitelem a objednatelem, jak ze
smlouvy, tak ze zakona, mnoho pravnich nasledkt, kterymi jsou jak prava, tak

povinnosti.

Ze zékladniho ustanoveni, tedy § 2586 odst. 1 OZ vyplyva, ze zhotovitel ma
povinnost provést na sviij naklad dilo, které vymezeno ve smlouve, a objednatel ma
povinnost prevzit od zhotovitele fadné provedené¢ dilo a zaplatit mu za ndj
odpovidajici cenu. Smlouva pak miiZze prava a povinnosti téchto subjekti upravovat
podrobnéji.

Vzhledem Kktomu, ze vétSina ustanoveni obcanského zakoniku jsou
dispozitivniho charakteru, znamena to, Ze strany se mohou odchylit 1 od zdkonné
upravy, ¢i ji dokonce zcela vyloucit ujednanim ve smlouvé, logicky vSak nckteré

mantinely ziistavaji, a proto je vitano zpfesnéni vymezeni kogentnich ustanoveni.

2 RABAN P. et al. Obcanské pravo hmotné. Relativni majetkova prdva. Brno, Vaclav Klemm —
Vydavatelstvi a nakladatelstvi, 2013, s. 262
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3.1.1. Zhotovitel a jeho prava a povinnosti

Zhotovitel je fyzickou ¢i pravnickou osobou, ktera dle smlouvy zhotovuje
dilo. Muze se jednat o podnikatele 1 fyzickou osobu, ktera neni podnikajicim
subjektem. Jeho hlavni povinnosti je provést dilo, coZ vyplyva i ze samotné podstaty
tohoto smluvniho typu — bez jednani zhotovitele, které sméfuje K provedeni dila, by
nebyl naplnén ucel této smlouvy. Dale je zhotovitel povinen provést dilo na sviij
naklad a nebezpeci. Odpoveédnost v tomto sméru tedy lezi na bedrech zhotovitele, a
to do fadného predani dila objednateli. V praxi to znamena, ze zhotovitel v priabchu
zhotovovani dila musi vkladat své vlastni prostiedky, aby mohlo dojit k dokonceni
dila, nicméné je mozné se smluvné pojistit prostiednictvim zaloh, které budou
prubézné zhotovitelem vyzadovany, anebo, v ptipadé¢ zhotovovani dila na ¢&asti,
vzdy uhradou za dokonéenou &ast dila.?

Pfi uzavirani smlouvy zhotovitel fadn¢€ prostuduje smlouvu, predevsim pak
objednatelem poptavané dilo. Zhodnoti, zda ma kapacity k uskute¢néni plnéni dle
prani objednatele a zaroven zda dilo nevykazuje n¢jaké nedostatky, na které by mél
byt objednatel upozornén, jelikoz zhotovitel zde vystupuje jako profesional a
odbornik a je pravé na ném, aby piipadné predmét smlouvy v zajmu spokojenosti
objednatele poupravil. Jasné vymezeni dila v prvopocatku je dilezité pro pozdéjsi
komunikaci mezi zhotovitelem a objednatelem, protoze poté co je smlouva
uzaviena, objednatel jiz nema moc mozZnosti, jak do prace zhotovitele zasahovat.
Diulezit¢ také je, aby zhotovitel objasnil a piiblizil objednateli cely proces
zhotovovani dila a to, jak obvykle on ¢i jeho firma funguje, nebot’ tim zhotovitel
pfedchazi problémd, vzbudi v objednateli divéru, diky ¢emuz objednatel, ktery
muze mit neredlna ocekavani, pozd¢ji neni nepiijemné prekvapen.

Ackoliv proces vyjednavani mulze byt vyCerpavajici, je tieba, aby se
zhotovitel vyporadal se vSemi piipominkami, které objednatel k navrhu piedlozi,
smlouva je totiz predzvésti uspésného zhotoveni dila a naplnéni ucelu smlouvy ke

spokojenosti obou stran. Smlouvu lze pfirovnat k manzelstvi, do zadné ze smluv

2 STANDERA J.: Smlouva o dilo v novém obcanském zdkoniku. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2013,s. 3
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totiz neni mozné zahrnout veskeré prani smluvnich partnerii, a pravé proto by m¢l

proces uzavirani smlouvy cilit ke kompromisu.?

3.1.1.1. Zavazek provést dilo osobné
Mezi dalSi povinnosti zhotovitele, vymezené obCanskym zikonikem, patii

zavazek provést dilo osobné nebo jej nechat provést pod svym osobnim dohledem (§
2589 0OZ). Cilem tohoto ustanoveni je umoznit v kazdém ptipadé ochranu
objednateli, aby se mohl dovolavat pozadované kvality dila a samoziejmé z toho
plynoucich oprav vad dila. Je zde i alternativa, kdy vySe uvedené neplati, neni-li
provedeni dila vazano na osobni vlastnosti zhotovitele nebo neni-li to vzhledem
k povaze dila zapotiebi.?® Pak zhotovitel miize vyuzit zprostiedkovang jinou osobu,
nicméné si musi byt védom toho, Ze dle ustanoveni § 1935 OZ* bude odpovédny
jako by plnil sam.?”® V soudasné Gpravé obcanského zakoniku jiz neni vyslovng
uvedeno, ze v pfipadé vyuziti subdodavek bude zhotovitel odpovédny i za jejich
¢innost jako by provadél dilo sdm, jako to bylo stanoveno v obchodnim zakoniku v
§ 538 ,,Pri provadeni dila jinou osobou ma zhotovitel odpovednost, jako by dilo
provadel sam.*

Typickym piikladem uziti subdodavek je vyuziti subdodavatelti pii uzavieni
smlouvy o dilo ve vystavb¢, v tomto pfipad¢ pak musi byt splnény dvé podminky a
to, Zze dilo neni vazano na osobni vlastnosti zhotovitele a neni to v rozporu
s povahou dila. Ve stavebni praxi se v prakticky zadné smlouvé o dilo nevynechava
ustanoveni, které by zdlraznilo pfimou odpovédnost zhotovitele pii vyuZiti
subdodavateli.?® Je to pouze odraz zkusenosti, ktery zb&hlym v oboru napovida, ze
zakotvenim tohoto principu ve smlouvé lze predejit jakémukoliv spornému
dokazovani odpovédnosti. Je tedy otdzkou, zda vynechani ustanoveni v obéanském

zakoniku bylo zédouci.

22 POHL T.: Abeceda obchodniho prava pro podnikatele, ASPI, 2002, s. 33

2§ 2589 zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik

24 _Plni-li dluznik pomoci jiné osoby, odpovida tak, jako by plnil sam*

2 STENGLOVA L: Smlouva o dilo. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2010, s. 55

% GRULICH T.: Smlouva o dilo v navrhu nového obcanského zdkoniku. Pravni rozhledy 20/2011. s. 740
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Primarn€¢ obcansky zakonik upfednostiiuje osobni provedeni dila, jelikoz
vychézi z toho, ze objednatel bude preferovat zadani dila osob¢, v niz davéiuje a
predpokladé, ze tato osoba dosahuje takovych schopnosti a kvalit, Zze je pro n¢ho
vyzadovano osobni provedeni dila, je vytvoreni uméleckych dél a projektii. Osobni
zhotoveni je pojem vicemén¢ jednoznacny, bude-li zhotovitelem fyzicka osoba, co
se tyCe pravnickych osob, tak vzhledem k tomu, Ze tento subjekt muize stézi dilo
fakticky provést, bude se za osobni provedeni dila povazovat téz provedeni pomoci
zaméstnancl. Tato praxe je hojné uzivana prave pii vystavbé staveb, nebot’ stavebni
firma obvykle provadi dilo ve vétsi skupin€ osob, nikoliv jako jednotlivec.

Provedenim dila mize byt povéfena osoba, jejiz nadani je povazovano za
zvlastni osobni schopnosti. Pii hodnoceni téchto schopnosti nezélezi na tom, zda je
na tyto schopnosti nahlizeno jako na specialni z hlediska objektivniho ¢i
subjektivniho. Znamena to, ze zhotovitel je né¢im vyjimecny, jeho nadani je velmi
ojedinélé ¢i dokonce takovou raritou, zZe pouze on muze zhotovit dilo pravé dle
pozadavkll objednatele. V takové situaci pak nastdva problém ve chvili, kdy
zhotovitel zemie Ci dojde ke ztrat€¢ jeho zpusobilosti v pribéhu provadéni dila, a
tudiz neni schopen dilo dokoncit. Objednatel se pak ocita ve svizelné situaci, nebot’

se tim zcela méni stav, za kterého smlouvu o dilo uzavrel.

Zakon reaguje na tuto specialni situaci zvlastni apravou, kterou nalezneme v
§ 2588 (1) OZ, kde se k dané situaci stavi dvéma zpusoby, prvni z nich je zanik
zavazku. Vychazi zlogického predpokladu, Zze nebude-li osoba se zvlastnimi
schopnostmi, ktera je s velkou pravdépodobnosti nezastupitelna, schopna dilo
dokoncit, tak dojde k zdniku tohoto zavazku. Pokud by zavazek nadale trval,
objednateli by bylo plnéno nekym, kdo by s velkou pravdépodobnosti nedokdzal
uspokojit pln¢ jeho piedstavy. Zhotovenim dila pravnim nastupcem zhotovitele by
pravdépodobné nedosahlo dilo pozadované kvality, vzhledu ¢i mnozstvi a tim by
doslo k poruseni zavazku, ktery byl ve smlouvé ujednan. Objednatel by tak mél

pravo domahat se také néahrady skody podle § 2894 0Z.%

2" STANDERA J.: Smlouva o dilo v novém obcanském zdkoniku. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2013, s. 16
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V ptipadé€, ze pravni nastupce zhotovitele je schopen splnit zavazek ve stejné
nebo alesponn témeét stejné kvalité jako plvodni zhotovitel, k zdniku zavazku
nedochazi. Pravni nastupce zhotovitele ptebira po pivodnim zhotoviteli jeji zadvazky
a pokracuje v jeji ¢innosti. Toto ustanoveni sleduje zajem na dokonceni a uspokojeni
zavazkovych vztahi, které vychazeji ze smlouvy o dilo, v co nejsirSim mozném
rozsahu.

Ve smlouvé o dilo ve vystavbé vSak k témto situacim bude dochazet spise
vyjimecné, nebot’ ve vétsSin€ piipad bude objednatelem osoba, ktera bude mit zajem
na dokonceni standardnich stavebnich praci, které je schopen za zhotovitele obvykle

nekdo v zastoupeni dokoncit v obdobné kvalité.

3.1.1.2. Zavazek provést dilo s potFebnou péci a v ujednaném case
Zhotovitel se téz zavazuje provést dilo s potiebnou péci v ujednaném cCase a

obstara vse, co je k provedeni dila potteba (§ 2590 OZ). Zavazek potiebné péce tedy
znamena, ze zhotovitel jakoZto profesional je povinen postupovat pii zhotovovani
dila odborné, zodpovédné a tak, jak by postupovaly pravdépodobné stejné
kvalifikované osoby. Zakon ptedpoklada, Ze zhotovitel je osobou odborné
zpusobilou a ve své Cinnosti si bude pocinat snalezitou péci a za uziti
nejvhodnéjsich prostfedkl a postupd.

Co se tyce ujednaného Casu, je evidentni, Ze Gprava piedpokladd, Ze smluvni
strany se dohodnou na dni, kdy ma byt dilo provedeno. Nejedna se vSak o
podstatnou nélezitost smlouvy, coz ve svém rozhodnuti vyslovil i Nejvyssi soud:
»Dobu provedeni dila, ktera neni podstatnou casti smlouvy o dilo, zadkon urcuje
podptirn€ pro ptipad, Ze si ji strany ve smlouvé nesj ednaji“28

»Neni-li doba plnéni ujedndna, provede zhotovitel dilo v dobé primérené. Ma
se za to, Ze je cas plnéni ujedndn ve prospéch zhotovitele.** Tato uprava se vztahuje
na situace, kdy si smluvni strany neujednaly dobu plnéni ve smlouvé. Toto
ustanoveni se tedy uzije subsidiarné€. Jedna se o zcela dispozitivni upravu, zakon

neupravuje zadné Casové meze, nicméné se zde uplatni obecné pravidlo, ze doba

%8 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp. zn. 32 Cdo 2689/2011
29§ 2590 odst. (2) ob&ansky zakonik, zdkon &. 89/2012 Sb.
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plnéni ma odpovidat povaze dila. Je to velice Siroka formulace, ktera dava prostor
soudnimu uvaZzeni, ale i soud musi vzdy zohlednit, jakou dobu by pfiblizn¢ trvalo

zhotoveni srovnatelného dila jinému zhotoviteli.

Véta druha predstavuje vyvratitelnou domnénku, Ze ¢as plnéni je ujednan ve
prospéch zhotovitele, toto umoziiuje zhotoviteli pfedat dilo i pfi pfedasném

dokonéeni objednateli a ten je povinen dilo pfijmout.*

Samoziejm¢ pro fixni zavazky je tfeba uzit obecnou upravu, jelikoz po
vétiteli v tomto pripad€ neni mozné pozadovat, aby mu bylo plnéno mimo ujednané
terminy. Fixni zdvazek je uzavien mezi vétitelem a dluznikem a je vdzan na urcity
Casovy usek, vnémz ma dluznik plnit, nedojde-li k plnéni v této ujednané dobgé,
zavazek zanika. Dostane-li se tedy dluznik do prodleni s plnénim, véfitel nemusi ani

nijak zavazek ukoncit a ten automaticky zanikne.

Ve vystavbé Casto dochazi k ujednani tzv. milnikt, tento institut umoziuje
predevSim zajisténi moznosti pokutovat zhotovitele jiz v pribéhu provadéni dila,
nejen po jeho dokonceni a pfedani. Milnikem se rozumi datum ¢i jinak vyhranény
casovy bod, na néjZ se vaze dokonceni urcité casti dila. Tyto jednotlivé etapy rozd¢li
proces provadéni dila do urCitych stupiili, dilo je pak pfedavano objednateli v
podstaté po castech. U staveb jde zejména o datum piedani staveni$té, datum
zahajeni stavby, datum dokonceni klicovych bodi a datum dokonceni. Toto déleni je
vhodné zejména pro stavebni nebo technicky narocnéjsi prace, nebot’ umoziuje
kontrolu objednateli nad provadénim dila prabézng.*

Vhodné je téz dohodnout si kde, tedy v jakém misté¢, ma dojit ke splnéni
jednotlivych praci. Dale by méla byt sjednana doba, kdy dojde k ,ptedani
staveniSté* objednatelem zhotoviteli. Timto ukonem se piedava staveniSté ve stavu,
ktery zhotoviteli umoznuje zapocCit provadeéni stavebnich praci. Sjednava se téz
fakultativné stavebni nebo montdzni pfipravenost. Stavebni pfipravenosti rozumime
pokrocily stav stavebnich praci, ktery vyzaduji zejména dodavatelé¢ technologické

Casti staveb K zapoceti a provadéni praci. Montdzni pfipravenosti rozumime jesté

% HULMAK M. a kol.: Obcansky zdkonik VI. Zavazkové pravo. Zvldsmi cast (§ 2055-3014). Komentdr-.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 1048

31 SEVCIK L. ml. A kol. Vyznejte se v novém obcanském zdkontku. 1. vydani. Brno: BizBooks, 2013, s.
173

20



pokrocilejsi stav dokonceni, kdy je dilo pfipraveno k poslednim stavebnim pracim,

naptiklad k provedeni natérti, malby ¢i obkladu.

3.1.1.3. Zavazek obstarat vSe, co je k provedeni dila tieba
Ve spojitosti s povinnosti obstarat vSe, co je k provedeni dila potieba je

zohlednéna ptedchozi uprava obchodniho zékoniku i vliv nékdejsiho zakoniku
mezinarodniho obchodu (zakon ¢. 101/1963 Sb.), podle jehoz § 476 mél zhotovitel
provést dilo na vlastni naklad a nebezpe¢i a mimo jiné téz ,,obstarat i prostiredky
potiebné k jeho provedeni*.* Pojem ,,vie* je velmi obsahly a je tedy otazkou, zda se
tato povinnost bude vztahovat pouze na opatfeni hmotnych predmétt, které budou
vyuzity pii zhotovovani dila, tedy kupiikladu stavebni material, latku na usiti Sata ¢i
nahradni dily k rozbitému pocitaci, nebo se bude jednat 1 o zajiSténi vSech
potiebnych dokumentli a podkladi, kterymi miize byt v piipad€ stavebnich praci
naptiklad uzemni rozhodnuti nebo stavebni povoleni. Definovani tohoto pojmu
nechava zakon na smlouve, je tedy na zhotoviteli a objednateli, aby si ujednali,
v ¢em konkrétné bude povinnost zhotovitele spocivat a v jakém rozsahu. Lze se
proto domnivat, ze za situace, kdy bude provadéna stavba tzv. na kli¢, tedy
provadéna kompletné zhotovitelem, bude jeho povinnosti 1 zajistit administrativné-
technické pfedpoklady provedeni stavby, vcetné zajiSténi rozhodnuti nezbytnych

podle vefejného prava k provedeni stavby.®

3.1.1.4. Zavazek postupovat samostatné
Pii provadéni dila postupuje zhotovitel samostatné a piikazy objednatele

ohledn¢ zptlisobu provadéni se bude fidit pouze tehdy, je-li to ujednano ve smlouvé
anebo plyne-li to ze zvyklosti. Obcansky zakonik piejal upravu obchodniho
zakoniku, konkrétné § 537 odst. 3 a je tedy 1 nadale moZzné vyuZivat zvyklosti
dosavadni praxe. Pivodné vSak Uprava neobsahovala zminku o zvyklostech, jedna

se tak o jakési podtrzeni vyznamu zvyklosti, ktery obCansky zdkonik pfinasi, byt jde

2 GRU LICH T.: Smlouva o dilo v ndvrhu nového obcanského zakoniku. Pravni rozhledy 20/2011. s. 740
% HULMAK, M. a kol.: Obcansky zékonik VI. Zivazkové pravo. Zvidstni cdst (§ 2055 — 3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 1047
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o pramen podpirny.>* Rozebirané ustanoveni se zaméfuje na moznosti objednatele
zasahovat do pribéhu zhotovovani dila a prava zhotovitele tyto zdsahy omezit ¢i je

zcela vyloucit.

Zhotovitel je povazovan za odbornika, ktery vi nejlépe jakym zptisobem a za
pouziti kterych materidli a technologii, lze dosdhnout kyzeného dila nejvyssi
kvality. Obecné objednatel neni opravnén do prace zhotoviteli zasahovat, nicméné
pokud strany maji zajem upravit vazanost zhotovitele pokyny ze strany objednatele,
maji moznost tak ve smlouvé¢ ucinit. Pak je vhodné uvést, o jaké pokyny se jedna, a

Vv jakém rozsahu se jimi zhotovitel musi tidit.

Opravnénost téchto pokyni posuzuje piedevSim zhotovitel, jakozto
vzdélanéjsi a zkuSenéjsi osoba v oboru by mél zhodnotit, zda jsou piikazy vhodné a
spravné. Zhotovitel nemiize slepé naslouchat ptikaziim pana a poté se vymlouvat na
to, Ze pouze plnil to, co po ném bylo Zadano. Z tohoto diivodu je vhodné pro piipady
,habadani ke Spatnostem® zakotvit ve smlouvé vyhradu, kdy zhotovitel ptikazy
uposlechnout nemusi. Tyto ,,Spatnosti“ mohou spocivat v technicky, finan¢né ¢i
pravné problematickych pokynech a zhotovitele opraviuji k upusténi od dalsi
¢innosti, dokud nedojde ke zméné tohoto rozkazu. Je-li si zhotovitel védom toho, Ze
piikaz je zjakéhokoliv divodu nevhodny, vzdy na to objednatele upozorni, to
ovSem neplati, pokud o této nevhodnosti nemohl védét. Pokud zhotovitel upozorni
objednatele na nevhodnost pokyni a ten na nich bude 1 nadale trvat, je zhotovitel
opravnén od smlouvy odstoupit dle § 2595 OZ. Vzhledem k tomu, Ze je odstoupeni
vazano na podminku prvotniho upozornéni, je vhodné toto upozornéni adresované
objednateli dorucit v pisemné formé. V praxi bude zfejmé i1 obtizné urcit, jak
definovat pojem ,nevhodny pokyn®, v zdkoné je oznacen jako zfejm¢ nevhodny,
z ¢ehoz Ize dovozovat, Ze tuto upravu lze aplikovat pouze na piipady, kdy se jedna o

takovou miru nevhodnosti, Ze by zhotovitel nebyl schopen dilo provést dle svého

% STANDERA J.: Smlouva o dilo v novém obcanském zdkoniku. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2013, s. 36
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nejlepsiho védomi a svédomi a nedd se oCekavat, ze by mél zajem na tom dilo

dokongit.®

3.1.2. Objednatel a jeho prava a povinnosti

Objednatel je druhou ze smluvnich stran, mize se jednat o fyzickou ¢i
pravnickou osobou, podnikatele i osobu nepodnikajici. Objednatel ucini vuaci
zhotoviteli zadost ¢i objednavku dila a v jeho prospéch je poté dilo zhotoveno. Mezi
zakladni povinnosti objednatele patii zavazek dilo pievzit a zaplatit za néj

ptislusnou cenu.

Prevzeti dila stvrzuje splnéni smluvniho zavazku zhotovitele a dava tak za
vznik pravu zhotovitele na uhradu smluvni ceny. Stanislav Pliva dokonce ve své
publikaci zatadil zavazek zaplatit cenu za provedeni dila mezi podstatné nalezitosti

smlouvy o dilo.*®

Pro ptipady, kdy je objednatelem fyzick4 osoba, zdkon upravuje situaci, kdy
tato osoba zemrie. Smrt objednatele sama o sob& zavazek nerusi, ledaZze se tim
splnéni zavazku stane nemoznym nebo zbytecnym. To plati i v pfipadé¢ zaniku
zavazku smrti objednatele (§ 2588 odst. 2 OZ). Otazkou zaniku pravnickych osob se
zdkon viibec nezabyva. Z tohoto ustanoveni vyplyva, ze dle zdkona nedochazi
automaticky Kk zaniku zavazku ze smlouvy o dilo smrti objednatele, nicméné
stanovuje vyjimku z této upravy. Touto vyjimkou je situace, kdy je dilo navazano ¢i
spjato s osobou objednatele tak uzce, Ze by bylo zbyte¢né a nelogické, aby o
zhotoveni tohoto dila stal pravni nastupce objednatele. Bude se jednat kuptikladu o
zhotoveni zubni ndhrady ¢i obleku na miru, proto se tato Gprava smlouvy o dilo ve

vystavbe v podstaté dotykat nebude.

3.1.2.1. Kontrola provadéni dila objednatelem
Pribéh zhotovovani dila mize objednatel kontrolovat, tato kontrola miize

probihat pribézné ¢i jednordzove. Na stavbé je bézné jiz ve smlouvé zakotveno, kdy

% STANDERA J.: Smlouva o dilo v novém obcanském zéikoniku. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2013, s.47-48
% PLIVA S.: Obchodni zavazkové vztahy. Praha: ASPI, a.s., 2006, s. 229
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ma byt objednatel pozvan ke kontrole, nebot’ v pribéhu provadéni vystavby mohou
byt jednotlivé provedené prace pozdéji zakryty a jejich kontrola tak do budoucna
znemoznéna. Zjisti-li objednatel, ze zhotovitel provadi dilo v rozporu se svymi
povinnostmi, je objednatel opravnén dozadovat se toho, aby zhotovitel odstranil
nedostatky vzniklé provadénim dila nevhodnym zptsobem a dilo provedl fadnym
zpusobem. Nezjedna-li zhotovitel napravu v pfiméiené dob¢, ktera je mu
objednatelem poskytnuta, a dosavadniho postupu zhotovitele vyplyva, ze
nepochybné¢ dojde k podstatnému poruseni smlouvy, ma objednatel pravo od

smlouvy odstoupit.*’

3.1.2.2. Soucinnost objednatele
Ve smlouvé téZ mize byt ujednana soucinnost objednatele. Soucinnosti

rozumime spoluptsobeni objednatele na provadéni dila. Tento institut je pro
vystavbu typicky, nebot’ v pfipadech, kdy objednatel ma ve vystavbé jako smluvni
partnery vice zhotovitelli, musi byt piesné provadéno i postupné piedavani
pracovisté. Pracovi$tém rozumime cast staveniS$té, v niz pravé probihaji stavebni
prace. Miize byt téz dohodnuto docasné vyuzivani jednotlivych objektt
objednatele jako zafizeni staveni§té. Naopak bez soudinnosti objednatele je mozné
se obejit v piipadé, Ze se provadi ,,stavba na kli¢“, kdy je zhotovitel povinen obstarat
1 veSkerou dokumentaci a dalsi zaleZitosti spojené s uskutecnénim stavby.

U rozsahlych vystavbovych projekti je vzdy sjednano velké mnozstvi dil¢ich
povinnosti objednatele. Jejich vyznam miize byt rizny, napiiklad stavét bez
stavebniho povoleni zhotoviteli zcela znemoZni jakoukoliv ¢innost. Je-li vSak
objednatel v ramci soucinnosti vyzvan ke kontrole nékterych ¢asti dila, které budou
pozd¢ji zakryty, a nedostavi se, zhotoviteli nic nebrani v tom dale v praci
pokracovat. Je tedy vhodné ve smlouvé vzdy pfesné¢ vymezit, na kterych

povinnostech objednatele déale zavisi véasné plnéni zhotovitele.

To, jakym zptisobem se bude objednatel spolupodilet na provadéni dila, je

zcela na dohod¢ smluvnich stran, jeho vliv miize byt minimdlni i podstatného

% MAREK K... Viastnictvi, cena a zpiisob provadéni dila (podle obchodniho zdkoniku). Bulletin
advokacie 6-7/2003, s. 74
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rozsahu. Je vSak tieba mit na paméti, ze ¢im mén¢ se bude objednatel muset
ucCastnit, tim vyS bude zhotovitel smét nastavit cenu. Piistup v feSeni otazky
soucinnosti je tfeba zhodnotit v kazdém ptipad¢ individudlng, nelze vSeobecné
zhodnotit, ze by néktery z téchto pristupt byl vyhodné&jsi. Vzdy by vsak strany mély
mit na paméti, ze cilem smlouvy je dokonCit dilo zdarn€¢ a bez problému, nejen
finan¢ni zisk. Zhotovitel tedy nemutze naptiklad po objednateli pozadovat, aby mu
poskytl soucinnost tim, ze zakoupi k zhotoveni specialni stroj, ktery dale objednatel
nevyuzije. Smyslem dohody o soucinnosti je raciondlni a ekonomicky vyhodné
feSeni pro ob¢ strany.

Pro postupné probihajici prace je tézké urcit piesné terminy, kdy ma
objednatel poskytnout soucinnost. Z tohoto duvodu je vhodné ve smlouvé vyjadfit,
jakym zptisobem bude objednatel vyzvan a vyrozumén o zddosti zhotovitele o
souCinnost. Vyzadani pifi provadéni stavebnich praci se Casto provadi
prostfednictvim zdpisu ve stavebnim deniku. Ve smlouvé pak pouze doporucuji
uvest lhitu, ve které by mél byt objednatel dopiedu upozornén.

Jak jiz bylo naznaceno vyse, mnohdy je na objednateli, aby zajistil zafizeni
staveniSté pro provadéni dila zhotovitelem. Typicky se bude jednat o postaveni
buiikky na staveniSti a zfizeni socidlnich zafizeni pro stavebniky. V tvahu by
pfichazely téZ sklady, stravovaci nebo ubytovaci zatizeni. Nejedna se vSak pouze o
zfizeni objektl, ale té¢Z o dodavku vody, elektfiny ¢i svételného osvétleni. Proto
bych doporucila objednateli, aby smluvné zajistil, ze se zhotovitel bude v né&jaké
mife (napiiklad 0,1-3 % z vysledné Céstky) spolupodilet na financovani téchto
energii. Uhrada nakladi za ziizeni staveniité mize byt feSena sjednanim pausalni
¢astky, vzhledem k tomu, Ze Ghrada téchto nakladii neni upravena Zadnym pravnim
pfedpisem, bude zcela na vili smluvnich stran, zda bude zhotovitel ¢i poddodavatel

nést naklady za zfizeni staveniste.

Pochopiteln€ 1ze sjednat, ijak bude v€asné spoluplisobeni zaznamenano, je
tak moZzno ulinit kuptikladu sepsdnim zdpisti ¢i zépisem ve stavebnim deniku,
piipadné jak bude zdokumentovano, neptjde-li 0 spoluptisobeni fadné. Stavebnim
denikem rozumime zapis a zdznam provadénych praci na stavbé. Konkrétni

nalezitosti stavebniho deniku stanovi Pfiloha ¢. 9 vyhlasky ¢. 499/2006 Sb., o
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dokumentaci staveb. Dulezity zaznam je predevsim ohledné piedani stavenisté, o
tomto se Casto zhotovuje samostatny protokol o piedani stavenisté, kterym stvrdi
strany podpisem a téZ uvedou datum, kdy k nému doslo, nebot’ od tohoto dne se
Casto pocitaji lhiuty ke splnéni dila. Stavenisté je tfeba disledné definovat, uvést jeho
umisténi a rozsah, ¢i odkazat na prfislusSnou dokumentaci, kde je staveniste
vymezeno. Je téZ tfeba ziskat podklady pro vSechny rozvodné sité, kanalizace a dalsi
zatizeni, event. prohlaseni, Ze takovych neni. Jestlize se jedna o stavbu v mistech,
ktera vyzaduji zvlastni opatieni ochrany protipozarni, hygienicka, ochrany zivotniho
prostfedi, je potieba dohodnout také oznadeni danych prostort.®® Na misté je také
zajistit fadné oploceni staveniste.

Pti pfedani stavenisté nelze opomenout i sjednani uzivani cest pro ptichod
aprijezd pracovnikii 1 dopravu potfebné pracovni techniky, dale miize dojit i
k piekoptum vefejnych komunikaci. VSechny tyto tikony jsou spojeny s vynalozenim
usili a mnohdy i zaplacenim poplatkii, je tedy zdhodno ve smlouvé ujednat, kdo

bude toto zatizovat.

Obecn¢ zavadi obcansky zakonik pravidlo v€asné soucinnosti objednatele,
tedy na vyzvu zhotovitele v pfiméfené dobé musi objednatel plnit, jinak ma
zhotovitel dvé moznosti. Bud’ si zajisti nahradni plnéni a objednatel bude povinen
tuto ndhradu uhradit anebo zhotovitel od smlouvy odstoupi. Zhotovitel vSak musi
dodrZet povinnost upozornit objednatele pred odstoupenim, mize tak ucinit

sou¢asné se stanovenim piiméiené lhiity &i pozdéji.*

3.1.2.3. Povinnost opatfit véc k provedeni dila
Mezi smluvnimi stranami muze dojit k dohodé, Ze objednatel opatii véc

k provedeni dila, pfeda ji zhotoviteli v dohodnuté dobé, poptipadé bez zbyte¢ného
odkladu po uzavieni smlouvy o dilo. Ma se za to, Ze se cena dila o cenu této véci
nesnizuje (§ 2597 odst. 1 OZ). Zékon tedy predpoklada, ze si smluvni strany ve

smlouvé ur¢i, kdy ma objednatel ptfedat véc zhotoviteli, l1ze tak ucinit bud’ pifimo

% MAREK K..: Viasmictvi, cena a zpiisob provadeni dila (podle obchodniho zikoniku). Bulletin
advokacie 6-7/2003, s. 74
% STENGLOVA L: Smlouva o dilo. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2010, s. 77
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ur¢enim konkrétniho data, konkrétni lhity anebo navazanim na splnéni podminky,
naptiklad do mésice po poloZeni zakladové desky. Zhotovitel tézZ mize mit moznost
ucinit zadost dle vlastniho uvéazeni na predani véci, tedy ve chvili, kdy uzna, Ze jiz
bude danou véc potiebovat k dalSimu pokracovani v dilu.

Pokud uprava casu predani véci neni ve smlouvé obsazena, bude vyuzita
zakonnd Uprava — tedy bez zbytecného odkladu. Tim rozumime co nejkratsi dobu po
uzavieni smlouvy piijetim nabidky, protoZze ma umoznit zhotoviteli bezprostiedné
po uzavieni smlouvy zacit se zhotovovanim dila. Nicmén¢ vzhledem k tomu, ze na
této véci bude zaviset celé dokonceni dila, Ize smluvné urceny termin predani véci
jedin¢ doporucit.

Objednatel nese nebezpeci Skody na véci, dokud trva jeho vlastnické pravo
k véci. Zasadné k zaniku vlastnictvi této véci dochazi jejim zapracovanim do dila
tak, Ze se stane jeho soucasti. Vé&c se tedy jako druhotna bude stavat soucasti véci
hlavni, tou je samotné dilo. Nedojde-li Kk jejimu zpracovani, bude odpovédny za véc
po piedani zhotovitel jako skladovatel. Vzhledem k tomu, Ze jesté nedoslo ¢i vibec
nedojde ke zpracovani véci, nestane se zhotovitel vlastnikem véci a je tfeba urcit,
Z jakého pravniho titulu na n¢j prejde odpovédnost za véc. Zakon odkazuje na

smlouvu o skladovani dle § 2415 a nasl. OZ

V praxi bude n¢kdy tézké rozlisit mezi nevhodnou véci a pokynem, ktery
pochazi od objednatele. Typicky na stavbé bude objednatel predkladat zhotoviteli
projekt, podle kterého ma dojit k postaveni stavby, a neni jednotny ndzor, zda se na
projekt bude pohlizet jako na pokyn nebo véc. Nicméné pro feSeni této otazky lze
pouzit stejné ustanoveni o oznamovaci povinnosti zhotovitele, a tudiz by to nemélo
¢init potize.

Za situace, ze objednatel véc neopatii v€as, a ani po vyzvach jej nedoda, je
zhotovitel opravnén véc opatfit na ucet objednatele. Zhotovitel pak vyzve
objednatele k zaplaceni a ten tak musi ucinit bez zbyteéného odkladu. Samoziejmé
bych doporucdila v tomto piipadé vyzvu vyhotovit pisemné, aby poté nemohlo ze
strany objednatele dochazet ke zpochybiiovani a prodleni se zaplacenim. Nedodanim

téchto véci navic objednateli hrozi, Ze bude muset platit 1 veskeré u€eln¢ vynalozené
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naklady, které s obstaranim véci poji, patii sem kupiikladu piiprava, pieprava Ci
uprava véci. VSechny tyto polozky doporucuji ve vyzvé uvést, nebot’ zhotovitel tak
snizuje riziko napadnutelnosti toho, ze cena je nepfiméfené vysokd a objednatel

bude mit pfehled o tom, za co plati.

3.1.3. Investor

Ve stavebnictvi se Casto setkame se zvlastnim, nikoliv vSak vyjimecénym,
zvyklostnim oznacenim objednatele jako investora. Investorem rozumime osobu,
ktera vklada své finan¢ni prostiedky do vystavby daného projektu, a to obvykle za
ucelem zisku, popfipadé¢ ve vefejném ¢i soukromém zdymu. Investor je hlavnim
fidicim motorem vystavby, nebot stavba se stavi za ucelem naplnéni jeho
investicniho zdmeéru. Jedna se o osobu, ktera nemusi byt viibec na stavebnictvi
navazana a muze pusobit 1 v jinych oblastech nez ve stavebnim procesu. Nejcastéji
se jedna o pravnickou osobu, vylouéit vSak nemizeme ani osobu fyzickou.
Smlouvu, kterou uzavira investor se zhotovitelem, pak dle zvyku nazyvame
investorska. Investorskd smlouva byvd uzaviena na vystavbu nakladnéj$iho a
rozsahlejSiho projektu, pficemz se pocita stim, Ze vybrany zhotovitel nebude
jedinym, kdo se bude na zhotoveni dila podilet, ale bude si dale najimat

subdodavatele, ktefi budou téz piispivat k dokonceni dila.

Pojem investor je ¢asto povazovan za totozny s pojmem stavebnik. V praxi je
opravdu Casto investor téZ stavebnikem, ale nemusi tomu vzdy tak byt. Stavebnikem
je osoba, na ziklad¢ jejiz zadosti bylo vydano stavebni povoleni nebo ohlasuje
provedeni stavby a v jejiz prospéch bude téz stavba kolaudovana (§ 2 odst. 2 c)

zakona ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon).

3.2. Predmét smlouvy

Urceni pfedmétu smlouvy patii mezi podstatné nalezitosti smlouvy o dilo,
bez jeho vymezeni by mohlo byt zpochybnéno, co pfesné ma byt zhotoveno. Piedné

je tfeba pfipomenout, ze dilem se rozumi urcitd ¢innost, dle nové upravy téz udrzba,
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oprava Ci Uprava véci (§ 2587 OZ), nikoliv az hmotny vysledek této ¢innosti. Timto
vysledkem je pravé predmét smlouvy o dilo. Dilem je vZzdy téZ zhotoveni, udrzba,
oprava nebo uprava stavby &i jeji ¢asti.*

Dle § 2599 OZ muze byt predmétem dila véc urcena jednotlivé ¢i véc uréena
podle druhu. Dale miize byt pfedmétem dila véc movitd 1 nemovita. Faktem ziistava,
ze ve smlouvé je tfeba byt co nejkonkrétnéjsi a strany by si mély uvédomit, ze od
charakteristiky pfedmétu smlouvy se odviji cely jejich vztah. NeurCité vymezeni
pfedmétu smlouvy je velmi riskantni, nebot’ kazdy clovék pfichazi do kontraktu
s ur¢itymi zkuSenostmi a piedstavami a muze si tak vykladat nékteré neurcité pojmy
trochu jinak neZ druh4 smluvni strana.*

Pro ucely této prace se budu nadale zabyvat pouze stavbou jako pfedmétem
dila, té se vénuje obCansky zakonik jakoZto specifické oblasti v samostatném, tfetim
oddile. V minulosti nebyla této oblasti vénovana samostatnd a specidlni uprava,

navzdory tomu, Ze z praxe vyplyvalo mnoho specifik stavby jako dila.*

Pojem stavba neni pifimo v obfanském zakoniku definovan, pro definici je
tteba nahlédnout do prava vetejného, konkrétn€ do stavebniho zédkona. Stavba je zde
vymezena jako jakékoliv stavebni dilo, které je vysledkem stavebni nebo montazni
¢innosti, pficemz neni podstatné, jaké bude provedeni, pouzit stavebni material ¢i
jaky bude ucel a vyuziti této stavby. Obecné lze tedy konstatovat, ze pod pojmem
stavba si Ize pfedstavit mnohé, jednd se o neurCity pravni pojem. V praxi bude
jednotlivé konkrétni ptipady, zda se jedna o stavbu ¢i nikoliv, posuzovat stavebni
ufad, a to dle stavebniho zékona, tedy zdkona ¢. 183/2006 Sb.

Na provedeni stavby je mozné uzit veskerych vSeobecnych ustanoveni, ktera
se vztahuji ke smlouvé o dilo, a navic lze pouzit doplitkova ustanoveni v § 2326 a

nasledujicich OZ. Tato ustanoveni jsou dispozitivniho charakteru. Je zde uZita stejna

* RICHTER O. Ke smlouvé o dilo podle nového obcanského zdkoniku [online]. 2013. [cit. 21.10.2016].
Dostupné z:
http://www.iustitia.cz/_dataPublic/photo/89a158bb47517aac6bdaf33ef0474d32/Richter_Ke%20smlouve
%200%20dil0%20d1e%20NOZ.pdf

M PRAZAK Z.: Smlouva o dilo podle obchodniho zdkoniku. Praktickd prirucka. 3. prepracované vydani.
Praha: Leges, 2010, s. 193-194

42 STANDERA J.: Smlouva o dilo v novém obéanském zdkoniku. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2013, s. 137
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systematika jako v piipadé kupni smlouvy, kde je zvlast’ vyclenéna tprava koupé

nemovité veéci.

3.3.  Shrnuti

Mezi jednotlivé podstatné nalezitosti smlouvy o dilo fadime oznaceni
smluvnich stran, jez jsou v postaveni zhotovitele a objednatele, oznaceni dila,
zavazek zhotovitele provést dilo na vlastni naklad a nebezpeci, zavazek objednatele

toto dilo prevzit a téz zaplatit cenu za zhotoveni tohoto dila.

Smluvni strany jsem pfiblizila v tvodu této kapitoly, kde jsem téz rozebrala
jejich prava a povinnosti. V ramci téchto prav a povinnosti jsem se zaméfila i na
dals$i podstatné nalezitosti smlouvy, a to provedeni dila na vlastni nédklad a

nebezpeci, prevzeti dila a zaplaceni ceny za vytvoreni dila.

Vzhledem k zaméfeni této prace na vystavbové projekty jsem nemohla
opomenout ani charakteristiku pojmu investor, se kterym se ve stavebnictvi setkame

prakticky denné.

V dalsi ¢asti bylo vymezeno dilo a zptsob jeho oznafeni ve smlouvé,
s pfihlédnutim ke specidlni upravé, kterou obsahuje oblansky zakonik ohledné

stavby.

Bez téchto nalezitosti by nebyla smlouva o dilo platnou smlouvou, proto je
tteba dbat na to, aby jejich specifikace ve smlouvé byla provedena dlsledné a
usnadnila tak provedeni smlouvy v praxi. Dale smlouva obvykle obsahuje urceni
vyse ceny, platebni podminky, lhiity k provedeni dila a zplisob predani a prevzeti
dila. Tyto nalezitosti vSak fadime mezi nepodstatné, a tudiz jejich absence ve

smlouveé nema vliv na jeji platnost.

4. Provedeni a prevzeti dila

Zékladni povinnosti zhotovitele je dilo provést, tedy dokonlit a ptedat
objednateli. Dle § 2604 OZ je dilo provedeno, je-li dokon¢eno a piedano, na tyto
podminky hledime jako na kumulativni. Vyznam provedeni dila spociva predevsim

Vtom, ze zhotovitel jim splni svlij zdvazek a tim mu vzniknou néaroky vuci
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objednateli, zejména narok na zaplaceni dohodnuté ceny za dilo. Dle obcanského
zakoniku je dilo dokonceno tehdy, je-li pfedvedena jeho zpusobilost slouzit svému
ucelu.

Predvedeni zputsobilosti dila slouzit svému ucelu se bude odvijet od jeho
povahy, takze pro kazdé dilo se bude zpiisobilost prokazovat jinym zplisobem.
Jelikoz se da ocekavat, Ze s timto bude spojeno mnoho sporti, bude na soudni praxi
pro jednotlivé ptipady stanovit nezbytné vlastnosti dila, diky kterym naplni svij
ucel. Ve stavebni praxi se neziidka strany dohodnou jiz ve smlouvé na tom, ze

predani dila nebrani drobné vady a nedod¢€lky. Tyto vady vSak nesmi branit uzivani

dila.

Uplatnéni tohoto principu je upraveno u dila v podob¢ stavby v § 2628 OZ,
ktery upravuje nemozZnost objednatele odmitnout pievzeti stavby pro ojedinélé
drobn¢ vady, které samy o sob& ani ve spojeni sjinymi nebrani uzivani stavby
funkéné nebo esteticky ani jeji uzivani podstatnym zptisobem neomezuji.*

S ohledem na tuto novou povinnost je vhodné, aby si smluvni strany sjednaly
jiz ve smlouveé, ze funkcnost a schopnost slouzit svému ucelu bude nejen
piedvedena, ale také pisemné ¢i jinak zdokumentovana, kupiikladu v protokole o
pfedani dila. Tento dokument nejenze chrani ob¢ strany, téz zvySuje pravni jistoty a
napomaha feseni sport v budoucnu.*

Nicméné Nejvyssi soud jiZz v minulosti rozhodl o tom, ze skute¢nost, Ze nebyl
sepsan zapis o predani a prevzeti dila, nemd vliv na vznik povinnosti objednatele
zaplatit cenu dila, pokud bylo zhotovitelem f4dné dokon&eno.* Tento protokol miize
hrat také vyznamnou roli pfi uplatiiovani zaru¢nich lhut, sjednaji-li si strany, ze

zarucni lhity béZzi od predani dila.

* HULMAK M. a kol. Obcansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zviastni cast (§ 2055-3014). Komentar.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 1080

# STANDERA J.: Smlouva o dilo v novém obcéanském zékoniku. Komentdai. 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2013,s.81

** Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky, sp. zn. NS 33 Odo 873/2002
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4.1. Prechod vlastnického prava

Prevzetim dila objednatel nabyva vlastnické pravo k véci a prechazi na né¢ho
nebezpeci skody na véci, tedy jeji poskozeni, zniceni ¢i ztrata, pokud se tak nestalo
jiz diive (§ 2608 odst. 2 OZ). Obecné tak plati, ze zhotovitel splni svou povinnost
pfedat pfedmét dila umoznénim objednateli nabyt vlastnické pravo k véci a nakladat
s ni v misté plnéni. U stavby je téz tfeba pamatovat na to, ze Vv ptipad¢ jeji kolaudace
¢i zmény vlastnika, je tfeba provést zapis ve vefejné evidenci, tedy zapisem na
katastru nemovitosti a zaroven piedlozit listinu, ktera zménu doklada.

Navzdory uvedené povinnosti objednatele pievzit dilo i pfesto, ze vykazuje
drobné vady, upravuje obCansky zakonik i situaci, kdy objednatel v rozporu se svym
zavazkem dilo prevzit tak neucini. V takovém ptipadé€ se ocitd zhotovitel ve finan¢ni

nevyhod¢ a zdkon mu tak umoznuje dilo prodat tfeti osob¢.

5. Cena dila

Jak plyne jiz ztvodniho ustanoveni smlouvy o dilo, jednd se o uplatny
smluvni typ, nelze ji tedy uzaviit bez zdvazku objednatele zaplatit za dilo ujednanou
cenu. Cena dila je pfirozené nejcastéjSim divodem sporti mezi smluvnimi stranami,
nejkvalitngjsi dilo. Dal$im sporem, ktery v souvislosti s cenou vyvstava, je, kdy

vznika narok na zaplaceni dila.

Ve smlouvé je tieba vyslovné ujednat, ze za zhotoveni dila bude zaplacena
uplata, tedy cena dila. Toto ujednani lze ucinit nékolika zplsoby, strany se mohou
dohodnout na ptesné vysi ceny nebo na zpiisobu urceni této ceny. Vzhledem k tomu,
Ze obsah smlouvy miize byt v pribéhu provadéni dila rozSifovan nebo zuzovan, je
mozné cenu ve smlouvé vymezit pouze odhadem ¢i odkazat na rozpocet, ktery je
ptilohou této smlouvy. Pokud by si zhotovitel a objednatel ve smlouvé cenu neurcili,

nebude se jednat o pravni nedostatek, je-li ze smlouvy ziejmé, Ze byla projevena
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ville stran smlouvu uzaviit i bez uréeni ceny dila.*® Za dilo v takovém piipadé bude
zhotoviteli pfisluset tzv. cena obvykla, tedy cena, kterou by jiny objednatel musel
zaplatit za stejné ¢i srovnatelné dilo v dob& uzavieni smlouvy, a to za totoznych ¢i

obdobnych podminek nebo okolnosti s ptihlédnutim k povaze zhotovitelova plnéni.

5.1. Pevna Castka

Nejjednodussim zplisobem urceni ceny ve smlouvé o dilo je stanoveni pevné
astky. Jednd se o ve smlouvé zakotvené kvantitativni vyjadieni plnéni. Castku je
tteba uvést v konkrétni vysi, konkrétni méné a dale je poteba uvést, zda se jedna o
¢astku vcetné dané z ptidané hodnoty (dale jen ,,DPH*) nebo bez DPH, jinak neni
tteba castku nadale jakkoli konkretizovat, dopocitavat a prihlizet k dalSim
podminkam. Ptikladem této ceny je naptiklad uvedeni 100.000,- K¢ bez DPH. Tento
zpusob urceni ceny piindsi do vztahu smluvnich stran nejmensi riziko sporu, nebot’
strany cenu vice nemohou upravovat, at’ byly koneéné naklady sebevyssi.*’ Lze jej
také oznacit jako zplisob urceni ceny, ktery zdlraziluje vyznam pravni jistoty a
transparentnosti.

Opomenou-li smluvni strany ve smlouve uvést, zda je cena véetn¢ DPH nebo
bez DPH, dle rozhodnuti Nejvyssiho soudu plati, ze DPH je povazovano za soucast
této ceny. Zhotovitel proto nemiize navySovat sjednanou cenu o dan z piidané
hodnoty a pozadovat jeji zaplaceni na objednateli.*® Doporucuji tedy ujednani o tom,
zda je uvedend cena vcetné DPH ¢i nikoliv, vzdy do smlouvy o dilo zakomponovat.

Dle § 2620 odst. 2 OZ doslo ke zmén¢ tpravy, zamé&fujici se na ochranu prav
zhotovitell. Tato novinka odstranuje ptilisnou tvrdost ustanoveni o neménnosti vyse
pevné sjednané ceny. Nové tak muze soud rozhodnout na navrh zhotovitele o
zvySeni pevné stanovené ceny za dilo nebo o zruSeni smlouvy o dilo a o tom, jakym
zpusobem se smluvni strany vypofadaji, jestlize nastane zcela mimofadna a

neptedvidatelna okolnost, ktera dokonceni dila podstatn¢ ztéZzuje. Toto pravidlo se

*® SEVCIK L. ml. A kol. Vyznejte se v novém obcanském zdkoniku. 1. vydani. Brno: BizBooks, 2013, s.
171

* SVESTKA, J.; DVORAK, I.; FIALA, J. a kol.: Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek VI. Praha:
Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 127

8 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky, sp. zn. 32 Odo 835/2002
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samoziejm¢ uplatni pouze za situace, Ze se smluvni strany samy nedohodnou na
zvySeni ceny dila.

Dalsi variantou fixni ceny je sjednani ceny maximalni, tento zptsob urceni
ceny je bézny ve stavebnictvi, nebot’ je vhodny pro dila rozsahlejsiho charakteru.
Zhotovitel provede po provedeni dila vyactovani a vyuctuje objednateli cenu dila
dle objemu skutecné provedenych praci a vynalozenych nékladu, pficemz je vazan

stanovenou maximalni ¢astkou, kterou nesmi piekrocit.

Neni-li cena ur¢ena pevnou castkou, musi byt ze smlouvy ziejmé alespon,
jakym zplisobem ma byt cena urcena, pficemz tento zplisob musi byt dostatecné
ur¢ity. V budoucnu by neméla vyvstat otazka ¢i pochyby o tom, jakym zptisobem
ma byt cena vymezena. V tomto piipadé neni cena urcena ¢iselnym ¢i jinak jasné
identifikovatelnym a exaktnim vyrazem, ale jeji urceni je vymezeno stanovenim
postupu uréeni. Jako ptiklad mohu uvést uréeni ceny s odkazem na kurz mény.
Postup je tedy navazan na néjakou proménnou, ktera se mize v ¢ase ménit, ovSem
postup urCeni ceny zlstava stale stejny. Strany pii uziti této metody vyuzivaji
vlastnich zkuSenosti a znalosti, diky kterym si pfiblizné mohou pfedstavit, jak

vysoka finalni cena mtze byt.

5.2.  Urceni ceny rozpoctem

Pro naro¢néjsi dila, tedy typicky i stavebni dila, je mozné ve smlouvée odkazat
na rozpocet, ktery je soucasti smlouvy. Rozpoctem rozumime dokument, ve kterém
jsou rozepsany jednotlivé polozky, jejichz souhrn tvoii veskeré nédklady nutné
k dokonéeni dila. Tento zplsob uréeni ceny je ve stavebnictvi velmi rozsifeny,
nebot’ strandm umoznuje snadnéji dohledavat a hodnotit, které polozky rozpoctu
povazuji za vyhodné ¢i nevyhodné.

Pti uvedeni rozpoctu je tfeba rozliSovat, zda se jedna o rozpocet uplny a
zaruceny €1 rozpocet, ktery Uiplny neni — v takovém piipadé¢ se jednd o rozpocet dany
s vyhradou, ze se nezarucuje uplnost ¢i zdvaznost tohoto rozpoctu, a zhotovitel je
opravnén jej jednostranné navySovat, vyskytne-li se potieba navysit naklady c¢i

Vv

rozsifit prace na dilu. PrekroCi-li vSak navySeni o 10 %, mlze objednatel od
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smlouvy odstoupit. Oba tyto rozpocty je samoziejm¢ mozné navysovat po dohod¢
smluvnich stran.*

Rozpocet, oznaceny jako nelplny nebo nezdvazny, prichazi v tivahu pro
situace, kdy smluvni strany chtéji na jednu stranu upravit cenu rozpoctem, ale na
druhou stranu jsou si védomi toho, ze cenu nelze striktné definovat. Typicky je tento
typ rozpoctl uzivan pro upravy staveb cili rekonstrukci, kdy obé€ strany vi, co ma na
zaklad¢ smlouvy byt provedeno, ale nedokazi piesné urcit, jaké vySe rozpocet mize
dosdhnout. V pribéhu zhotovovani dila totiz muze dojit ke zjisténi
nepiedvidatelnych situaci jako napiiklad horsi ptivodni stav rekonstruované budovy
nebo nutnost provedeni stavby zjiného nez pivodné zamySleného materidlu.
Nezavazny rozpocet je sjednavan predevsim v souvislosti s dynamickym pohybem
cenovych hladin. Zhotovitel vtomto pfipadé oceni jednotlivé polozky rozpoctu,

pfi¢emz ale neni schopen garantovat, Ze nedojde ke zméné cen téchto polozek.*

Uplny rozpodet zavazuje zhotovitele nenavysovat cenu za dilo, a to ani tehdy
mayji-li rozsah nebo nékladnost prace za nasledek prekroceni rozpoctu. Jakmile byla
uplnost rozpoctu zaruCena, neni mozné, aby zhotovitel pozadoval po objednateli
zaplaceni navySené ceny, objevi-li se potfeba provedeni dalSich praci k dokon¢eni

dila.®*

Oba tyto rozpocCty jsou velice specifické a smluvnim strandm tak Ize jediné
doporucit, aby ve smlouvé zakotvily a dale rozvedly, jak mize byt rozpocet ménén,
tedy predevSim navySovan. V kazdém piipadé by mél zhotovitel vzdy informovat
objednatele bez zbyte€ného odkladu o tom, Ze rozpocet bude nutné navysit a
prokazat, ze se jedna o ucelné vynaloZené naklady ¢i ndklady, které vznikly
v disledku nepiedvidatelné ¢innosti.

Vyse uvedend pravidla se nevztahuji na situaci, kdy se objednatel rozhodne

rozsifit predmét dila o dalsi Cinnosti ¢i pfedmét dila zménit, tato Cinnost se povazuje

* SVESTKA J., DVORAK ., FIALA 1. a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek V1. Praha: Wolters
Kluwer, a.s., 2014, s. 128

% STANDERA J.: Smlouva o dilo v novém obcéanském zékoniku. Komentai. 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2013,'s. 133

> JANKU M. a kol. Nové obcanské prdavo v kostce. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 214
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za viceprace a smluvni strany se musi dohodnout na jejich rozsahu a vlivu na cenu

dila.?

5.3. Cena urc¢ena odhadem

Explicitné byla Vv obCanském zakoniku zakotvena moznost urfeni ceny
odhadem, smluvni strany v takovém pfipadé¢ uvedou ve smlouveé Castku, v jejiz
ptiblizné¢ hodnot¢ by se méla finalni cena pohybovat. Objednatel se pii uzavieni
smlouvy scenou urcenou odhadem vystavuje riziku navySeni ceny ze strany
zhotovitele, nebot’ ten muze, prokaze-li, Ze realna hodnota dila navyseni vyzaduje,

cenu jednostrann¢ navysovat.

§ 2612 OZ se vztahuje na piipady, kdy po uzavieni smlouvy zhotovitel zjisti,
ze cena bude muset byt zvySena podstatné. V takovém piipad¢ je zhotovitel povinen
neprodlen¢ objednatele informovat o nutnosti navySit cenu a toto zvySeni musi
odtivodnit, neucini-li tak bez zbyte¢né¢ho odkladu poté, co potiebu navySeni ceny
zjisti, €1 zjistit m¢l a mohl, nebude mit pravo na zaplaceni rozdilu, o ktery se
navySena cena zvedla. Odiivodnéni je v dané situaci dulezité z pohledu objednatele,

a to pro posouzeni nutnosti a vhodnosti navySeni ceny.

Soucasné pravni Gprava nabizi 1 druhé¢ smluvni stran¢ mozZnost na navySeni
ceny reagovat. Pokud by objednatel s navySenim ceny souhlasil, bude v podstaté
smlouva o dilo ,novelizovana“.>® V ptipadé, Ze by objednatel snavysenim
nesouhlasil, je mu dana moZnost od smlouvy odstoupit. Zhotoviteli tak vznikne
narok za zaplaceni jiz provedené ¢asti dila, pokud z tohoto plnéni objednateli vznikl
prospech, nebot’ v praxi je dost pravdépodobné, ze ke zjiSténi nutnosti navyseni ceny
dojde zhotovitel az v pokrocilejs§im stadiu provadéni dila, a tudiz jiz notna Cast dila
bude provedena. V opa¢ném piipadé¢ by nebyly strany v rovném postaveni a

zhotovitel by byl znevyhodnén a objednatel by se na ném bezdivodné obohatil.

2 NOVOTNY P. a kol. Novy obcansky zdkonik. Smluvni pravo. 1. vydani. Praha: GRADA Publishing,
a.s., 2014. s. 208

33 STANDERA J.: Smlouva o dilo v novém obcanském zdkoniku. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2013,s. 103

36



Neodstoupi-li objednatel bez zbytecného odkladu poté, co byl informovan o

navyseni ceny, plati, Ze se zvySenim souhlasi.

Pro urceni ceny odhadem a jeji podstatné zvySeni je tfeba definovat, co
rozumime timto podstatnym zvySenim. Dle literatury za néj lze oznacit zvysSeni o
vice nez 10 % ptvodni ceny, nicméné posouzeni konkrétni situace bude vzdy na

soudu, ktery maze dojit k jinému procentualnimu zavéru.>*

5.4. Zpisob placeni

NejcastéjSim typem sporu, ktery soudy fesi v souvislosti se smlouvou o dilo,
je prirozené zhotovitelem zalobou uplatnény narok na nezaplacenou cenu, nebo Cast
ceny dila. Doposud se objednatel nejCastéji branil tim, Ze tvrdil, Ze dilo trpi
nedodélky, ptipadné bylo provedeno vadng.

Dle § 2610 odst. 1 pravo na zaplaceni dila vznika provedenim dila, v tomto
sméru dochazi ke zméné oproti prechozi Uprave. Dnes navzdory tomu, Ze ma
objednatel vyhrady k dilu, tedy obvykle z divodu, Ze dilo vykazuje néjaké vady, po
prokazani skuteCnosti, ze dilo miize slouzit svému ucelu a po jeho piedvedeni ¢i
provedeni piisluSnych zkousek, jej 1ze povazovat za dokoncené. Zakon se tak stavi
na stranu zhotovitele, kterému mnohdy bylo upirano zaplaceni smluvni ceny

z ditvodu malichernych stiznosti objednatele na nedostatky dila.

V minulosti v této oblasti ¢asto musel rozhodovat soud, jako ptiklad uvadim
rozsudek Nejvyssiho soudu, ktery dovozoval, ze nebyla-li doba vzniku prava na
zaplaceni ve smlouvé sjedndna, vznikl narok zhotovitele na cenu dila jen pfi
bezvadném plnéni, nebot’ dilo, které je vadné, nebylo moZzno povaZovat za dilo
provedené, a to ani tehdy, kdyZ je objednatel prevzal.>® Tato a obdobna judikatura

jiz nadale nebude mozna uzit. >’

> SVESTKA, J.; DVORAK, I.; FIALA, J. a kol.: Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek VI. Praha:
Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 147

> HORAK P.: Smlouva o dilo v novém obcanském zdkoniku (Pohled soudce na vybrané otizky a
pouzitelnost stavajici judikatury), Bulletin advokacie 9/2014, s. 21

%% Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky, sp. zn. NS 29 Odo 11/2001

" HULMAK M. a kol. Obcansky zdkonik VI. Zavazkové prdavo. Zvlasmi cast (§ 2055-3014). Komentdr.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 1090
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Zaroven vsak Nejvyssi soud v tomto rozhodnuti uvadi, ze je mozné, aby si
smluvni strany ve smlouvé ujednaly, Ze drobné vady a nedod¢lky predani dila branit
nebudou, a tudiz bude mit zhotovitel moznost pozadovat zaplaceni ceny ihned po

prevzeti tohoto dila.

Co se tyCe zptusobu placeni ceny za dilo, je vhodné, aby jej strany ve smlouvé
zakotvily. K thradé ceny dila je mozné kupiikladu vyuzit hotovostni platby, platby
pfevodem na udet, inkasem nebo sménkou.>® Pro hotovostni platby je viak tieba mit

na paméti, Ze jeji rozsah nesmi piekrocit &astku 270.000,- K¢&.*

Pti sjednavani ceny
dila je pak také nutné dodrzet i vefejnopravni predpisy, zejména pravidla stanovena
v zakoné o cenach.®

Dle § 2611 v ptipadég, Ze je dilo provadéno technicky ¢i ¢asové narocnéjsi
dilo, a strany si neujednaly, ze budou pribézné proplaceny zalohy, miize 1 pies to
zhotovitel zadat béhem provadéni dila pfiméfenou ¢ast odmény s ohledem na jiz
vynaloZené néklady. V prvni fadé tedy zakon preferuje, aby si smluvni strany dil¢i
zpusob placeni ve smlouvé upravily samy. Neucini-li tak, je i presto zhotovitel
opravnén vyfakturovat prubézné dle vynalozenych néklada. Je-li predmétem dila
stavba, je mozné vyuzit meési¢nich soupisi provedenych praci ¢i zjiStovacich
protokolt, k uréeni vySe odmény.

Smluvnim strandm je ponechdna volnost v otdzkach placeni a fakturace.
Strany se mohou dohodnout na zptsobu fakturace, ptredevsim pak na lhatach, ve
kterych budou faktury vystavovany, naleZitosti téchto faktur, lhiity splatnosti, sankce
a piipadné troky pro piipad pozdni Ghrady.*

Ptikladem vzorového ustanoveni, které upravuje otazku fakturace, uvadim
nasledujici. Uhrada ceny dila bude providéna vidy po uplynuti bézného
kalendarniho mésice na zaklade danovych dokladii — faktur a konecné faktury.

Prilohou vsech faktur bude opravnenym zastupcem objednatele odsouhlaseny

% MAREK, K.: Nad smlouvou o dilo podle nového obcanského zdkoniku, 2. ¢ast. Dané a pravo v praxi.
Wolters Kluwer, 2014, ¢. 7, s. 56

% Viz § 4 odst. 1 zakona &. 254/2004 Sb., 0 omezeni plateb v hotovosti

% Zakon ¢&. 526/1990 Sb., o cenach

1 SVESTKA, J.; DVORAK, J.; FIALA, J. a kol.: Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek VI. Praha:
Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 146
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original soupisu provedenych praci za prislusny mésic. Navrh soupisu provedenych
praci odevzda zhotovitel do kancelare stavby ke kontrole vidy po uplynuti
prislusného mésice. V pripadé jeho neodsouhlaseni vrati objednatel S uvedenim
duvodu nejpozdeji do 30 pracovnich dnu predlozeny navrh zhotoviteli zpét nebo
Kk prepracovani. Diivodem pro neodsouhlaseni soupisu provedenych praci
objednatelem je napr. skutecnost, zZe soupis praci obsahuje prdce nebo jina plnéni,
které zhotovitel neprovedl, nebo nebyly provedeny radne dle smlouvy. Konecna
faktura bude obsahovat vyuctovani castek, na které zhotovitel vystavil predchozi
faktury a jeji prilohou bude i protokol o predani a prevzeti dila potvrzeny
opravnenym zastupcem objednatele. Zhotovitel nesmi fakturovat drive, dokud

nesplni povinnost prokazani jakosti provedenych praci a zabudovanych vyrobkaii.

5.5. Zadrziné

Vystavbové projekty jsou zatizeny Cetnymi riziky, kterym by méli ucastnici
smluvniho vztahu predchazet, predev§im pak rozd€lenim odpovédnosti a rizik
spojenych s vystavbou. Stranam lze zejména doporucit se pro jednotliva rizika
pojistit a téz zajistit. Jednim z institut zajiSténi pro piipad vadné dokonceného dila
¢1 pozdégjsich oprav vad a nedod¢lkt dila je zadrzné.

Zadrzné nebo téz pozastavka je platba, kterd je uhrazena az po splnéni
ur¢itych podminek. S timto terminem se v souvislosti suhradou plateb ve
stavebnictvi setkavame ¢im dal ¢astéji. Cast celkové ceny dila, nejéastéji 5 az 10 %
Z ceny, je uvolnéna az po splnéni smluvnich podminek, kterymi mizZe byt provedeni
a predani dila spolecné s provedenim pfisluSnych zkousek ¢i uplynuti zaru¢ni doby.

Rozlisujeme kratkodobé a dlouhodobé pozastavky, kratkodobé jsou splatné
zpravidla ithned po pievzeti dila objednatelem. U dlouhodobych pozastavek je
vazana splatnost na uplynuti zaru¢ni doby, jejich smyslem je garance kvality po
dobu zaruky, ktera trva delsi Casovy usek, a tudiz objednatel nema zaruku toho, ze
bude zhotovitel po tuto dobu schopen plnit své zavazky ve véci odstranovani vad.
Pokud po uplynuti zaru¢ni doby nevykazuje dilo zadné vady ¢i tyto vady byly

zhotovitelem fadné€ odstranény, miize zhotovitel zazddat o vyplaceni zadrzného.
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Podminkou vyplaceni zadrzného byva casto pisemna zadost zhotovitele, coz mize
byt vpraxi pro zhotovitele velmi nevyhodné. V dusledku administrativniho
pozadavku — zaslani pisemné Zadosti, v kombinaci s delsi ¢asovou prodlevou mezi
dokoncenim dila a chvili, kdy vznikne narok na vyplaceni zadrzného, si zhotovitel
musi vést daslednou evidenci vSech zadrznych a pokud tak neucini, mize o tuto

¢astku prijit v souvislosti s proml¢enim tohoto zavazku.

Pro objednatele ¢i investora je vSak zadrzné zarukou kvalitné odvedené prace
a zaroven pojistkou proti nespolehlivému zhotoviteli, ktery svou praci odvede
ledabyle a dilo zhotovuje pouze za cilem zisku. V pfipadé, ze by se totiz tento
nespolehlivy zhotovitel v budoucnu nemél k opravam, mize objednatel sdhnout po

zadrzném, tedy Setfit a chranit svou vlastni kasu.

Nesjednanim zadrZzného se objednatel prakticky vzddva mozZnosti vymahat
opravy mens$iho charakteru, které mohou v zaru¢ni dob¢ dilo postihnout. Zhotovitelé
se neziidka kdy k opravdm nemaji a vzhledem k nékladiim, které by bylo nutné
vynalozit K vymahani této Castky, se tak objednatelé c¢asto rozhodnou dale

vynalozené naklady na opravu nevymahat a zaplatit je ze svého.

Pozastavky v sou€asnosti nejsou pravnimi piedpisy nikde upraveny, je tedy
na vuli smluvnich stran, jakych zptisobem si pozastavky ve smlouvé upravi a v jaké
vysi a za jakych podminek budou vyplaceny. Pokud by byly pozastavky ve smlouveé
zakotveny, ale nebyl upraven jejich obsah, bude tento vykladovy problém feSen
pravdépodobné s ohledem na obchodni zvyklosti ve stavebnictvi. V ramci
prechazeni problémii ovSem doporucuji upravé obsahu pozastdvek vénovat ve
smlouvé naleZitou pozornost a detailn€ je upravit, nebot’ tento instrument ma
primarn¢ pusobit napomocné v feSeni sport a zefektivnit vzijemné vztahy
smluvnich stran.

Jako vzorové ustanoveni pro pozastavky ve smlouvé o dilo ve vystavbé

uvadim feSeni takto:

1. Splatnost castky odpovidajici 90 % zakladu dané (cena casti dila) a DPH
V celé castce cini 45 dnu ode dne doruceni faktury — danového dokladu na

adresu pro dorucovani objednatele dle této smlouvy.
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2. Zbyvajicich 10 % z fakturované Ccastky tvori jistotu (pozastavku) za rdadné
provedeni dila a splnéni dalsich zavazkit ulozenych zhotoviteli touto smlouvou.

Splatnost této castky nastane za predpokladu predani bezvadného dila.

3. Splatnost prvni poloviny jistoty (pozastavky) odpovidajici 5 % z fakturované
ceny dila nastane po uplynuti 45 dnii ode dne obdrzeni pisemné vyzvy
zhotovitele odsouhlasené opravnénym zastupcem objednatele. Vyzva musi byt
dorucena na adresu objednatele pro dorucovani, a to po prevzeti bezvadného
dila opravnénym zastupcem objednatele (resp. po pisemném potvrzeni
odstranéni pripadnych vad specifikovanych v protokolu o predani a prevzeti
dila).

4. Splatnost druhé poloviny jistot (pozastavky) odpovidajici zbyvajicim 5 %
Z fakturované ceny dila, kterda slouzi k zajisteni odpovédnosti zhotovitele za
vady dila po dobu zdruky, nastane po uplynuti 45 dnii po uplynuti zarucni
doby, splneni vSech povinnosti zhotovitele vyplyvajicich z poskytnuté zaruky za
jakost a doruceni pisemné vyzvy zhotovitele na adresu pro dorucovani

objednatele.

6. Smluvni pokuty

Ne pokazdé, kdy se obratite na zhotovitele s Zadosti o vystavbu domu ¢i
opravu stfechy, narazite na profesionaly, zkuSené a spolehlivé pracovniky.
Nedostatky se mohou projevit jiz v prab¢hu realizace dila ¢i po ukonceni praci.
Zakladem pro feSeni téchto sporti je mit uzavienou kvalitné¢ sepsanou smlouvu o
dilo. Dalsim zpiisobem, jak se vSak mohou ob& strany chranit, je zakotveni
smluvnich pokut. Ta mize utvrzovat zavazek zhotovitele provést vcas a fadné dilo 1
zavazek objednatele v€as a fadné za dilo zaplatit.

Ustanoveni o smluvni pokuté jsou spolecné s ustanovenimi o uznani dluh
zatfazena do zvlaStniho oddilu OZ nazvaného Utvrzeni dluhu. Funkci obou téchto
institutll totiz neni dluh zajistit, jako tomu je u ruceni, zastavy nebo dalSich ve

vlastnim slova smyslu zajiStovacich institutli, ale posilit postaveni véfitele jinym
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zpsobem.®® Oproti piedchozi upravé, ktera vychazela piedev§im z ustanoveni
obCanského zakoniku sdil¢imi upravami obchodniho zékoniku, jsou nyni
odstranény pochybnosti o tom, zda mize byt smluvni pokuta sjednana jako
nepenézité plnéni — miize.

Smluvni pokuty ve smlouvé o dilo jsou dulezitym mechanismem, ktery
chrani obé smluvni strany, jednd se o sankci za nedodrzeni smluvenych podminek.
Ackoliv se muze tento institut v dobé uzavieni smlouvy zdat zbytecny, mnohdy se
V prubéhu plnéni mohou zménit okolnosti takovym zptisobem, ze by pro nékterou ze
stran mohlo byt ekonomicky vyhodnéjsi svym zavazkiim nedostat. Smluvni pokuta
by méla vSak tomuto jednani ptedejit a od neplnéni smluvnich povinnosti strany

odradit.®®

Zaplacenim pokuty se dluznik nezbavuje povinnosti splnit dluh smluvni
pokutou utvrzeny.** Smluvni pokutu povazujeme za akcesoricky zavazek, proto
neni-1i platny utvrzeny dluh, je neplatna. Zaroven tato pokuta nemiize vzniknout z
dluhu, ktery jiz zanikl. Pokud ovSem narok na zaplaceni jednordzové smluvni
pokuty vznikl jesté pred tim, nez naptiklad nastala naslednd nemoznost plnéni, tak
zénik tohoto utvrzeného dluhu nemé na pravo na smluvni pokutu jakykoli vliv.*
Funkce smluvni pokuty by se dala oznacit jako kompenzacni, zajiStovaci a sankcni.

Smluvni pokuty mohou byt sjednany pisemné 1 Gstné.

6.1. VySe smluvni pokuty

Jak jiz napovida ndzev tohoto institutu, je zcela na zvaZzeni smluvnich stran,
zda smluvni pokuty do smlouvy o dilo zafadi a pokud ano, tak v jaké vySi. Smluvni
pokuty lze uloZit jako jednorazovou Castku, déale sazbu, jejiz vySe bude nartstat dle
doby, v niz dochazelo k pokutované situaci, ¢i jako procentualni vyjadieni, které se

bude odvozovat od ceny dila.

%2 Divodova zprava k § 2048 - 2052

8 PATEK D. Smluvni pokuta v obchodnich vztazich. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2006, s. 17
6482049 0Z

% Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky, sp. zn. 32 Odo 1055/2005
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Vyse pokut se bude odvozovat od mnoha faktort, dle § 2051 OZ sice
nepiiméfené vysokd smluvni pokuta nemiize z divodu své nepfiméfené vyse
zakladat neplatnost ptislusného ustanoveni o smluvni pokuté z divodu poruseni
dobrych mravli, ale mize byt divodem k pouziti modera¢niho opravnéni
soudu.®® V tomto ptipadé by soud nejprve zhodnotil nepiiméfenost této pokuty a
poté rozhodl o jejim snizeni a o jeho rozsahu. Nejvyssi soud se v minulosti naptiklad
zabyval tim, zda smluvni pokuta, zakotvena se smlouvé o dilo uzaviené podnikateli,
je nepfimétens vysoka, ¢ini-li 1 % z ceny dila za den, tedy 365 % ceny dila ro¢ng.®’

Moderacni pravo soudu se vztahuje pouze na vyslednou ¢astku, do niz pokuta
dospéla, nikoliv na vlastni zplisob, kterym ma byt ¢astka ur€ena — naptiklad tedy
procentualni sazbu za kazdy den prodleni.®®

Urceni nepfiméfené vyse smluvni pokuty bude na zvaZeni souddi, nicméné pii
jejim hodnoceni by mély jak strany, tak soudy, vzdy ptihlédnout k tomu, za jakym

ucelem byla pokuta sjednana a jaky je vyznam zajistované povinnosti.

6.2. Smluvni pokuty za prodleni

V pfipadé, Ze zhotovitel neni schopen dodrzet terminy, které si
S objednatelem ujednali ve smlouvé o dilo, vznikd objednateli nemala Skoda. Ve
vystavbé je Casto termin objednatele navazén na termin, ktery mu stanovil investor a
dostane-li se zhotovitel — subdodavatel do prodleni s nékterym z plnéni, musi se
objednatel chranit. Z tohoto divodu je vhodné do smlouvy o dilo zakomponovat
oddil, ktery se bude tykat smluvnich pokut, které¢ bude zhotovitel povinen zaplatit

Vv ptipadé, Ze se dostane do prodleni.

V prvni fadé¢ je mozné penalizovat prodleni zhotovitele se zahajenim
stavebnich praci. Toto ujednadni cili pfedevSim na situace, kdy je tfeba aby
subdodavatel zacal s pracemi v¢as, nebot’ na jeho dile jsou zavislé 1 dalsi ¢innosti,

které vSak neni mozné provést pred dokoncenim téchto praci. Objednatel se timto

% HULMAK, M. a kol.: Ob&ansky zakonik V. Zavazkové pravo. Obecna &ast (§ 1721-2054). Komentaf.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 1290

%7 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky, sp. zn. 31 Cdo 2707/2007

%8 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky, sp. zn. 29 Cdo 1734/2012

43



zpusobem chce chranit pted prodlenim s dokoncenim celého dila v disledku
nedodrzeni terminii dokonceni dil¢ich stavebnich tkonii. Obvykla sazba je v fadu

nékolika tisica za den.

Dalsim typickym ustanovenim je pokuta pro ptfipad nedodrZzenim terminu
dokonceni dila zhotovitelem. Pokutovat je mozné bud’ stanovenim pevné Castky za
den, ¢i ur€itym procentem z celkové ceny dila za den. Povinnost zhotovitele platit
smluvni pokutu, zanika tehdy, doSlo-li k prodleni s dokon¢enim dila na strané
zhotovitele ve sjednaném terminu zajisténém smluvni pokutou z diivodu nezaplaceni
zalohy na financovani dila objednatelem. Nicmén¢ ve smlouvé je mozné ujednat, ze
povinnost zhotovitele, zaplatit smluvni pokutu z divodu prodleni s dokoncenim dila,
nezanika ani v ptipadg, Ze prodleni zptsobil objednatel.®

Clanek smlouvy o dilo zabyvajici se ¢asem plnéni Casto obsahuje tzv.
milniky, jedné se o urCeni data, ke kterému mé byt dokoncena urcita etapa dila. Na
milniky vyjmenované ve smlouvé ¢i vyznacené v harmonogramu praci lze uplatnit
jednorazové smluvni pokuty. Oproti predchozim pokutdm se bude jednat o vySsi
jednorazovou castku — v itadu desitek tisic korun, kterou je zhotovitel povinen
zaplatit, pokud etapa nebude dokoncena v terminu. Ve smlouvé je mozné dale
ujednat, ze tato jednorazova pokuta bude zhotoviteli vracena pii vystaveni konecné
faktury, podati-li se mu prodleni v dalSich etapach dohnat a tim padem k celkovému
pfedani dila dojde vcas. Déle je ovSem téZ mozné vyuZit penalizace za kazdy den
prodleni s dokonfenim milniku, pficemz se tyto pokuty mohou piekryvat a

v disledku toho pokuta velice rychle narasta.

6.3. Smluvni pokuty za neodstranéni vad

Dojde-li k uplatnéni reklamace dil¢i vady dila v zaru¢ni dobé, obvykle je ve
smlouve sjednana i doba, v niz ma zhotovitel tuto vadu odstranit. Termin odstranéni
vady je stanoven obvykle jiz ve smlouvé, ale nelze vyloucit 1 moznost fakultativniho

sjednani terminu k odstranéni vad.

% Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 28.2.2012, sp. zn. 33 Cdo 3999/2010
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Jedna-li se o stavbu, na kterou je uzaviena investorska smlouva, je vhodné,
aby 1 subdodavatelské smlouvy reflektovaly upravu, kterd byla v investorské
smlouvé zakotvena. Objednatel se tak chrani proti tomu, Ze bude pokutovan
neékterym ze subdodavatelii. V tomto pfipadé povazuji za nejefektivnéjsi stanoveni
pevné Castky, ktera bude naristat v zavislosti na poctu dni, v nichz nedojde ke

zjednani napravy vad.

6.4. Smluvni pokuty za poruseni dalSich povinnosti

Na zéklad¢ vlastnich zkuSenosti a potfeb mohou strany pro ptipad poruseni
povinnosti 1 dal§i smluvni pokuty. V nésledujici kapitole nastinim, které smluvni

pokuty, se mohou vyskytnout ve smlouvé o dilo ve vystavbé.

S dokonc¢enim a predanim dila se poji 1 dal$i povinnosti zhotovitele, mezi né
patii i opusténi staveniSté v fddném stavu. Smluvni strany si mohou sjednat termin,
ke kterému ma byt staveniS$t€é fadné vyklizeno a v pifipadé nedodrZeni této

povinnosti, ulozit zhotoviteli pokutu za kazdy den prodleni.

Zhotovitel je povinen vést na stavb¢ stavebni denik, jedna se o zépis a
zaznam provadénych praci na stavbé. Konkrétni nalezitosti stavebniho deniku
stanovi Priloha ¢. 9 vyhlaSky €. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb. Za kazdy
ptipad, kdy bude zjiSténo, Ze stavebni denik neni fadné veden, lze ulozit
jednorazovou pokutu.

Dalsi formou dohledu nad provadénim stavby jsou kontrolni dny, jedna se o
pfedem oznamené dny, pii nichZ se objednatel osobné dostavi na stavbu a hodnoti
progres, k némuz na stavbé doslo — tedy zda pfiprava ¢i realizace stavby probiha
vsouladu splanem vystavby. Pojem kontrolni den stavby pravni piedpisy
neupravuji, cetnost téchto kontrol zavisi na naro¢nosti provadéného dila a potfebach
koordinace s dalsimi subdodavateli, obvykle je tento kontrolni den organizovan
jednou tydné ¢i jednou za ¢trnact dni. V ramci téchto kontrolnich dnii je zhotovitel
povinen zajistit, aby byl v jeho prubéhu piitomen opravnény zastupce zhotovitele,

Vv ptipad¢€ jeho nepfitomnosti Ize ulozit jednordzovou pokutu. Zaroven je mozné
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pokutovat zhotovitele za neplnéni tkold, které mu v pribéhu kontrolniho dne byly
ulozeny.

Zhotovitel je povinen v souvislosti s provadénim dila ptredlozit objednateli
téz nekteré pisemnosti, jedna se naptiklad o doklady nezbytné pro kolaudacni fizeni,
technologicky postup, kontrolni a zkusebni plan. Smluvni strany mohou sjednat téz
pokutu za nedodrzeni nékteré z téchto povinnosti.

Smluvni pokuty lze téz aplikovat i pro piipady poruseni povinnosti
vyplyvajici z piedpist Bezpeénosti a ochrany zdravi pti praci, pozarnich ochrany™ a
ochrany Zivotniho prostfedi’*. Za kazdé poruseni téchto predpist, vytéené
objednatelem ve stavebnim deniku, na které zhotovitel nereagoval nebo nezjednal
napravu v tam uvedené lhlté, je mozné ulozit pokutu a s ohledem na zavaZnost
poruseni, dojde-li kK zavaznému ohrozeni zdravi ¢i zivotl, tuto pokutu i navysit.
Opakované porusovani téchto predpisi objednatel miliZze vyslovné oznacit jako

podstatné poruseni smlouvy, a dokonce od smlouvy odstoupit.

6.5. Zvlastni ujednani tykajici se smluvnich pokut

Nektera z nasledujicich ujednéani je vhodné zatradit do ¢lanku o smluvnich
pokutach, ptedevsim k usnadnéni jejich nasledného vyuziti v praxi.

Splatnost smluvnich pokut se obvykle sjednava na 30 dni, pfiCemz tato lhita
zaCina bézet uplatnénim naroku na uhradu u zhotovitele. Strany by téz mély uvést,
zda smluvni pokuty bude mozné jednostranné zapocist proti splatnym a nesplatnym

pohledavkam druhé strany, které vyplyvaji z této smlouvy o dilo.

Do smlouvy je vhodné vlozit ujednédni, kterym se stanovi, ze uplatnénim
smluvni pokuty neni dotéen narok na nadhradu Skody v plné vysi. Zaplaceni pokuty
nadale nezbavuje zhotovitele povinnosti predmétnou ¢innost vykonavat s cilem
minimalizovat pfi€iny a zvysit prevenci pro jejich opakovani. Povinnost hradit
kteroukoliv pokutu, jeji uhrazeni ¢i zapocet nezbavuje zhotovitele povinnosti

provést dilo fadn¢ a vc€as, ani jeho dalSich povinnosti, které vyplyvaji z uzaviené

70 74kon &. 133/1985 Sb., o pozarni ochrang
™ 74kon &. 17/1992 Sb., o Zivotnim prostfedi
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smlouvy o dilo, dale jej nezbavuje ani odpovédnosti za nahradu ujmy v plné vysi a

jinych moznych nakladii objednatele, v€etné sankci uplatnéni ze strany tietich osob.

/. SniZeni ceny dila

Snizeni ceny dila nebo téz slevu z ceny dila je mozné uplatnit v piipadé, ze
zhotovitel svym jednanim zpusobil, Zze nebude moci dostat svym zavazkim, které
vyplyvaji ze smlouvy o dilo. Jednd se o zdvazek dokoncit dilo fadn¢ a vcas a
dokoncené dilo pfedat objednateli a zavazek vyplyvajici ze zhotovitelem poskytnuté

zaruky za jakost dila.

Tyto zavazky smluvni strany dohodou mohou ocenit urcitou procentni
¢astkou z ceny dila, naptiklad 10 % z ceny dila bez DPH za nedokonceni dila fadné
a vcas a 5 % z ceny dila bez DPH za neposkytnuti zaruky za jakost, a v pfipadé, ze
nektery z téchto zavazkl nebude dodrzen, dojde ke snizeni ceny. Maximalni snizeni

by v tomto pfipadé mohlo dosahnout 15 % ceny dila bez DPH.

Snizeni ceny dila se mezi smluvnimi stranami vyslovné povazuje za
dohodnutou a poskytnutou slevu z ceny dila. Zhotovitel akceptuje skute¢nost, Ze
sjednand hodnota mimo jiné predstavuje pausalizovanou hodnotu celkového snizeni
hodnoty dila pro objednatele. Smluvni strany pak mohou navazat ucinek sniZeni
ceny na ruzné situace, predevsim je to prohlaSeni zhotovitele, Ze nebude schopen
z jakéhokoliv diivodu dostat svému zavazku, ¢i se mize jednat o rozhodnuti o

upadku zhotovitele.

Snizeni ceny dila nevylucuje uplatnéni smluvni pokuty, napiiklad za prodleni
s pfedanim dila, s odstranovanim zaru¢nich vad apod. Rovnéz nejsou dotCeny
naroky objednatele na nahradu Skody.

Uginek spoéivajici ve snizeni ceny dila nastava bez dal§iho jiz tim, Ze nastane
nekterd z popsanych skutecnosti zakladajicich diivod snizeni ceny dila, a to ke dni,
kdy tato skutecnost nastala, tzn. bez ohledu na to, zda se tohoto u¢inku objednatel
vuci zhotoviteli vyslovné dovolal. Skutecnost, Ze dosSlo ke sniZeni ceny dila a ke

kterému dni by vSak objednatel mél zhotoviteli bez zbyte¢ného odkladu pisemné
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sdélit. Vznikne-li objednateli sniZzenim ceny dila pohledavka za zhotovitelem, pak je

tato pohledavka v celé vysi splatna ihned.

V judikatufe soudi se kotazce slev zceny dila a jejich nasledného
vyuétovani stavi soudy rozdilng, napiiklad Nejvyssi soud Ceské republiky ve svém
rozsudku ze dne 30.9.2015, sp. zn. 23 Cdo 1128/2013, uvadi: ,,Snizeni ceny dila
bylo zpiisobem urceni ceny dila. Okamzik sniZeni ceny dila strany navazaly na
okamZik prohlaseni konkursu, nikoliv na uplatnéni slevy objednatelem. Nejednalo se

o slevu, proto nebylo treba, aby Zalovana cokoliv zapocitavala. “

Spory z uplatnéni tohoto sniZeni ceny dila jsou v insolven¢nim fizeni stale
pfijimany s rozpaky, nebot’ snizenim ceny dila v dusledku tGpadku zhotovitele,
obvykle objednateli vznika pohledavka za zhotovitelem, kterou je nutné nalezité
piihlasit do insolven¢niho fizeni. Insolvencni spravce, ktery cili na ziskani co
nejvice prostiedkli do majetkové podstaty, se snazi naopak sniZeni ceny casto
rozporovat a uplatiiuje proti objednateli Zadost o vydani zadrzného ¢i jiné naroky,
které mnohdy byly promlceny. V tuto chvili bych proto institut snizeni ceny dila
oznacila jako nedostate¢né zazity, nebot’ jeho uplatnéni v ptipad¢é sporu u soudu je
prozatim velkym otaznikem a soudy k jeho feSeni pfistupuji velmi rozdilné a tudiz

nejednotné, coZ narusuje pravni jistoty.

8. Vady dila

V této kapitole se budu zabyvat vadami dila, pfedevS§im konkrétné vadami,
kterymi trpi stavba, nebot’ ve specialnich ustanovenich, tykajicich se stavby, je
vénovana pozornost 1 vadam. Dale se také zamé&fim na nasledky vadného plnéni dila

a z n¢j vyplyvajici povinnosti zhotovitele a prava objednatele.

V prvni fadé je tfeba vymezit, co rozumime vadnym dilem, dle § 2615 OZ ma
dilo vadu, pokud neodpovida smlouvé, tedy neodpovidd Ucelu, vlastnostem a
charakteristice, jez byla ve smlouvé sjednana. Tato formulace je pomérné
nicnefikajici, na rozdil od upravy v obchodnim zakoniku vSak jiz opousti

ustanoveni, v némz bylo formulovéno, Ze dilo mé& vady, jestlize provedeni dila
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neodpovida vysledku uréenému ve smlouvé.”” Z této pozménéné formulace lze
usuzovat, ze¢ za vadné plnéni se bude nyni povaZovat nejen, bude-li vysledek
V rozporu se smlouvou, ale téz nebude-li zvoleny postup k dokonceni dila v souladu
se smlouvou. V minulosti se otazkou postupu zhotoveni dila, ktery nebyl v souladu
se smlouvou, zabyval Nejvyssi soud, pfi¢emz dospél k nazoru, ze za vadu je nutno
povazovat i to, Ze dilo nebylo zhotoveno zpiisobem, ktery byl ujednan ve smlouvé.”
Umim si piedstavit situaci, za niz by si objednatel objednal zhotoveni dila ruc¢ni
vyroby, a i pies to, ze by zhotovitel dosahl stejné kvalitniho vysledku, vzhledem i
kvalitou k nerozeznani od ru¢né vyrobeného, objednatel by o strojem zhotoveny

vyrobek zadjem nem¢l.

V z4jmu obou smluvnich stran je tedy vymezit pfedmét dila co nejpresnéii,
nebot’ jediné tak bude mozné prokazat, co bylo zamyslenym ucelem a jaké méla byt
jeho kone¢na podoba. Jedna se totiz o nejefektivnéjsi zptsob piedchazeni sporu o
tom, zda je dilo vadné ¢i nikoliv. Ve vys$i zminiovaném rozsudku Nejvyssiho soudu
se objednateli nepodatilo prokazat, Ze zplisob provedeni dila byl ujednan a pravo

Z vadného plnéni mu ptiznano nebylo.

Ve stavebnictvi se mnohdy jedné stran¢ muze zdat upravovani detaili ve
smlouvé zbytecné, nicméné dojde-li ke sporu a ve smlouvé bude uvedeno napiiklad,
ze dilo ma odpovidat projektové dokumentaci, tak jakykoliv rozpor s uvedenou
projektovou dokumentaci, at' se bude jednat o sebemensi detail v podobé péar
Sroubkli, mlize dat objednateli Sanci na uspéch v pripadé, Ze se bude branit tim, ze
dilo nebylo provedeno bezvadné. Zhotoviteli nepfislusi zadani dila jakkoliv
pozménovat a tudiz je zavdzan znénim, které si strany ujednaly ve smlouve, a¢ by
zmény mohly byt nepatrné a na funkcnost ¢1 vzhled dila by nemély absolutné zadny

vliv.

V teorii nalezneme mnoho déleni a typl vad, kterymi mize dilo trpét. Obecné
bych mezi vady zatadila zhotoveni dila, které je nevhodné pro smlouvou stanoveny

ucel, ¢i ucel, k némuz se véc obvykle uziva. Také plnéni v jiném, neZ ujednaném

72§ 560 odst. 1 obchodniho zakoniku

3 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky, sp. zn. 32 Cdo 13/2009

"“PRAZAK Z.: Smlouva o dilo podle obchodniho zdkoniku. Prakticka prirucka. 3. prepracované vydani.
Praha: Leges, 2010, s. 146
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rozsahu je povazovano za vadu dila. Dle rozhodnuti Nejvyssiho soudu mezi vady
budou patiit také nedodélky, jejich odlisnost od pojmu vada je dle tohoto rozhodnuti
bez pravniho vyznamu.” V této souvislosti je viak tfeba pfipomenout, Ze drobné
vady a nedodélky vSak nezavdavaji objednateli pravo neptevzit dilo, pokud tyto
nedodélky nebrani uzivani dila k jeho stanovenému ucelu. Vadou je nesplnéni

terminu zhotoveni dila & nedodani pisluiné dokumentace, jez se s dilem poji.”

Dle Zbynka Prazaka jsou vadou dila téz viceprace. Ve stavebnictvi jsou
viceprace Casto vyuzivany az zneuzivany v situaci, kdy dojde k nepiedpokladanému
pozadavku provedeni dalSich praci a objednatel je samoziejm¢ povinen za tyto
viceprace zaplatit odpovidajici navySeni ceny dila. Dilo, které bylo provedeno
S vicepracemi, je jinym dilem, nez jaké bylo ujednano ve smlouvé pivodni, je tedy
nutno provést zmeény této smlouvy dodatkem, v némz bude uvedeno navyseni ceny i
rozsifeni pfedmétu smlouvy o dilo. Neujednaji-li si strany tyto zmény ve smlouve,

budou viceprace vadou dila.

Pro préva objednatele z vadného pInéni se uplatni obdobn¢ ustanoveni, ktera se
vztahuji ke kupni smlouve, s vyhradou toho, Ze uprava smlouvy o dilo nijak
nezvyhodiiuje spotiebitele.”” Tato ustanoveni kupni smlouvy pak vady dale déli do

dvou podskupin — vady podstatné a vad nepodstatné.

8.1. Vady podstatné

Definice podstatného poruseni povinnosti, kterou obsahuje v soucasnosti
ob¢ansky zakonik™®, je pievzata z § 345 odst. 2 obchodniho zédkoniku, rozumime jim
takové poruseni smlouvy, které by a pokud by o ném strana neporusSujici smlouvu

védéla predem, mélo za nasledek to, Ze by tato strana smlouvu viibec neuzaviela.

Pokud by zhotovitel své smluvni povinnosti porusil natolik, ze by toto

poruseni bylo mozné povaZzovat za podstatné, umoznuje zakon objednateli

» Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky, sp. zn. 32 Cdo 230/2003

"® PRAZAK Z.: Smlouva o dilo podle obchodniho zékoniku. Praktickd prirucka. 3. prepracované vydani.
Praha: Leges, 2010, s. 153

" SEVCIK L. ml. a kol. Vyznejte se v novém obcanském zdkoniku. 1. vydani. Brno: BizBooks, 2013, s.
176

8§ 2002 odst. 1 OZ
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adekvatné reagovat. Objednatel ma pravo na odstranéni vady dodanim nového dila,
kter¢ vadné nebude, nebo dodani casti dila, na odstranéni vady opravou,
poskytnutim pfiméfené slevy z ceny dila, anebo ma pravo od smlouvy odstoupit.”
Ovsem na rozdil od pravni Gpravy vad u kupni smlouvy, pravni Gprava smlouvy
0 dilo limituje vyuziti prvniho z narokt, tedy dodani nahradniho dila. To dle zakona
nepiichazi v ivahu za situace, kdy predmét dila nelze vzhledem k jeho povaze vratit
nebo pfedat zhotoviteli. V opacném piipadé, tedy pokud by doslo k ndhradnimu
plnéni u takového dila, by mohlo mozné uplatnit naroky z bezdivodného

obohaceni.®

Podle § 2106 odst. 2 OZ objednatel uplatni své pravo, vzniklé vadou dila,
ktera pfedstavuje podstatné poruseni smlouvy tim, ze zhotoviteli oznami, Ze mu
vznikla vada a kterym zplsobem si bude ptat vadu odstranit, to vSe bez zbyte¢ného
odkladu poté co zjisti, Ze mu vada vznikla. Pravé vcasné oznameni vady dila
zhotoviteli a urCeni zplisobu ndpravy jsou dulezité pro zachovani prav objednatele
V moznosti vybéru toho, kterym zptusobem bude vadné dilo opraveno, ¢i jakym
jinym zpusobem mize byt vyhovéno pozadavku objednatele, nebot’ neuplatni-li
objednatel své pravo vcas, zuzuji se jeho prava na moznosti dostupné v situaci, kdy

je vadné plnéni kvalifikovano jako nepodstatné poruSeni smlouvy.

Nez dojde k odstranéni vady dila, objednatel neni dle OZ povinen platit
zhotoviteli ¢ast ceny dila, kterd by odhadem mohla c¢init slevu zceny dila,
pfiméfenou castce, kterou bude nutné vynalozit k odstranéni této vady. Nedojde-li
k odstranéni vady zhotovitelem véas ¢i odmitne vadu odstranit, je objednateli dana

moznost od smlouvy odstoupit nebo po zhotoviteli zddat slevu z ceny dila.

" FRANCOVA A., STEISKALOVA D. Odpovédnost za vady v novém obcanském zékoniku (II) [online].
2013. [cit. 23.12.2013]. Dostupné z: http://www.tzb-info.cz/pravni-predpisy/10721-odpovednost-za-vady-
dila-v-novem-obcanskem-zakoniku-ii

8 STANDERA J.: Smlouva o dilo v novém obcanském zdkoniku. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2013, s. 110
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8.2. Vady nepodstatné

Vady nepodstatné je mozné vymezit negativné, jedna se o vSechny vady,
které nelze oznacit jako podstatné. Prava objednatele jsou v pfipadé nepodstatného
poruseni omezena pouze na moznost pozadovat odstranéni vady dila, anebo

poskytnuti pfiméfené slevy z ceny dila.?®*

8.3. Pravni vady dila

Pokud dilo nema zadné pravni vady, znamend to, ze jej miize objednatel po
zhotoveni nerusené uzivat. Dilo by pravnimi vadami nebylo zatizeno, pokud by tieti
osoba, jiz se dilo tykd, s omezenim vyslovila souhlas.?? Dojde-li podle ¢eského
pravniho fadu nebo podle pravniho fadu statu, kde ma byt predmét dila vyuzit,
v disledku pouziti pfedmétu dila k ohroZzeni nebo porusSeni prava treti osoby
z prumyslového nebo jiného dusevniho vlastnictvi, je z toho zhotovitel objednateli
zavazan, pokud o tom zhotovitel v dobé uzavieni smlouvy védél nebo védét musel.
8 Toto ustanoveni chrani autorské & pramyslové prava tietich osob, k jejich zneuziti
uzitim dila doslo. Primyslova prava je nutno registrovat, fadime mezi né naptiklad
patent ¢i ochrannou znamku, pod pojmem autorské pravo si pfedstavme narok
autora dila, ktery vznikl tviirci dila jiZ zhotovenim tohoto dila a jehoZ dikaz se bude
provadét kuptikladu ovéfenim ve formé notarského zapisu. Muze jit kupiikladu
0 ptipady, kdy zhotovitel vyuzije pti zpracovani technologického postupu, ktery je
pfedmétem dila, cizi vynalez a objednatel pii pouzivani tohoto postupu porusuje

prava vynalezce. Pro oblast vystavby bude toto ustanoveni nicméné spiSe okrajove.

Obecné k otdzce pravnich vad dila se ob¢ansky zakonik vyjadiuje stroze a to
tim, Ze odkazuje na tpravu pravnich vad kupni smlouvy.* Dle § 1920 odst. 1 OZ

plati, Ze v€c ma pravni vady v ptipadé, ze k nému uplatituje pravo tieti osoba, ledaze

81§2107 0Z

82 HULMAK M. a kol.: Obcansky zdkonik VI. Zavazkové pravo. Zvldsmi éast (§ 2055-3014). Komentdr-.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 1107

83§2617 02

8§ 2616 0Z
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0 takovém omezeni objednatel védél nebo veédét musel. V takovém piipade je

objednatel povinen tuto informaci zhotoviteli neprodlené sd€lit.

8.4. Uplatnéni prav objednatele z vadného plnéni

Zhotovitel je povinen provést dilo fadné a v ujednaném case, tedy v souladu
s povinnostmi, které pievzal pii sjednani smlouvy o dilo, dojde-li k poruseni téchto
zavazk, dilo je povazovano za vadné. Moznost uplatnit sva prava z vadného plnéni
je v8ak objednateli dana pouze pokud si stfezi téZ své povinnosti. Hlavni z nich je
povinnost prohlédnout si dilo neprodlené poté co dilo pfevezme. Pfi prohlidce by
mel byt objednatel nalezit¢ pozorny a objevi-li vady, vytknout je co nejdiive
zhotoviteli, opomenutim téchto povinnosti totiz ohrozuje sva pradva z vadného

plnéni.®

Prohlidka dila je totiz dilezitym faktorem, ktery miZe odhalit vady zjevné.
Zjevnou vadou rozumime takovy defekt, ktery je viditelny pohledem, nebo jej lze
odhalit pti fadn€ provedenych zkouskach. Nejvyssi soud ve svém rozsudku stanovil,

ze pokud by bylo k odhaleni vad zapotiebi destrukce ¢i rozebrani dila, nemuze se

jednat o vadu zjevnou.®®

Obecné zakon piiznava objednateli dvouletou lhitu k uplatnéni vad od
pfedani dila. Pokud tato lhiita uplyne, narok objednatele nezanika, zhotovitel miize
vadu uznat a zapocist s jejim odstranénim, nicméné soud by, v ptipadé zhotovitelem
namitaného opozdéného uplatnéni, objednateli nirok ztéto vady nepiiznal.¥’
Namitané opozdéni uplatnéni zhotovitelem je zde zasadni, jelikoz dle obcanského
zdkoniku vtomto pfipadé¢ nedochdzi k prekluzi. Toto ustanoveni se tykd vad
skrytych, tedy téch, které existovaly jiz v dobé predani dila, ale projevily se az
pozdéji.

% PRAZAK Z.: Smlouva o dilo podle obchodniho zékoniku. Praktickd prirucka. 3. prepracované vydani.
Praha: Leges, 2010, s. 157

8 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky, sp. zn. 32 Odo 1387/2005

8 STANDERA J.: Smlouva o dilo v novém obcanském zékoniku. Komentdi. 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2013, s. 120
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Skryté vady stavby je tfeba oznamit zhotoviteli bez zbytecného odkladu poté,
co je mozné je pii dostatecné péci zjistit, nejpozdéji vsak do péti let od prevzeti
stavby. Nicmén¢ pro nékteré Casti stavby miize byt stanovena doba zkracena az na
dva roky, a to na zakladé provadéciho predpisu. V soucasnosti v§ak zatim zadny
takovy provadéci predpis znam neni. Dojde-li k ujednani zkraceni této doby ve
smlouvé stranami, je dulezité piihlédnout k tomu, zda objednatel neni slabsi stranou.
Za situace, ze by objednatel byl slabsi stranou, tedy laikem, spotiebitelem c¢i
nepodnikajici osobou, a zhotovitel profesionalem, ktery se v oboru orientuje a cili na
sviij prospéch, se k tomuto ujednani nepiihlizi.?® Stejné jako vady stavby lze ve Ihiité
peti let od prevzeti stavby reklamovat i skryté vady projektové dokumentace a jina
obdobna plnéni. Projektovou dokumentaci rozumime veskeré dokumenty souvisejici
srealizaci stavby, které jsou vyzadovany zékonem, pifedev§im pro vydani

stavebniho povoleni ¢i ohlaSeni stavby.

Z rozhodnuti Nejvyssiho soudu® vyplyva, ze jsou-li vady dila disledkem
skutecnosti, o kterych zhotovitel véd¢él nebo musel védét v dobé predani predmétu
dila, nebrani pfiznani prav z odpovédnosti za vady dila v soudnim fizeni uplynuti
objektivni lhity *°pro podani zpravy zhotoviteli o vadach dila, tedy uplynuti lhiity
pro reklamaci. V tomto pripadé se jednalo o vadu, ktera spocivala ve vadné montazi
desek, které byly otoCeny povrchem, ktery byl schopen zachytit UV zéafeni dovnitf
do svétliku, a proto nebyly schopny plnit svou funkci a v disledku slune¢niho zatreni
doslo k jejich popraskani.

Obcansky zdkonik nové zakotvuje feSeni otazky prevzeti stavby, kterad
vykazuje drobné vady, které nebrani uzivani, nenarusuji esteticky vzhled ¢i uZivani
neomezuji. JelikoZ pojem drobna vada Ize stézi obecné definovat, doporucila bych
smluvnim strandm alespont demonstrativné uvést ve smlouvé nazorné priklady toho,

co bude za drobnou vadu povazovano. Vzhledem k tomu, ze posouzeni kazdé vady

88 FRANCOVA A., STEJSKALOVA D. Odpovednost za vady v novem obcanském zakoniku (II) [online].
2013. [cit. 23.12.2013]. Dostupné z: http://www.tzb-info.cz/pravni-predpisy/10721-odpovednost-za-vady-
dila-v-novem-obcanskem-zakoniku-ii

8 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky, sp. Zn. 32 Cdo 1604/2006

% § 562 odst. 2 Obchodniho zdkoniku
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bude vzdy nutné provést individualné, mize demonstrativni vycet alespon nastinit,

jak na kterou vadu bude nahlizeno.

Objednatel v ptipad¢, ze stavba vykazuje drobné vady, nema pravo dilo
odmitnout. Tato Uprava reaguje na situace, ke kterym v minulosti bézné dochazelo, a
pfi nichz objednatel dlouhodobé odmital prevzit dilo z divodu vad na stavbe,
ackoliv tyto vady byly nevyznamné a nijak neomezovaly objednatele v uzivani.

Uvedené jednani hranicilo s oznacenim za Sikandzni.

8.5. Spole¢na odpovédnost za vady stavby

V § 2630 OZ je zavedena zcela novy institut zakonné spoluodpovédnosti za
vady dila, ktery se uplatni ve stavebni Cinnosti. Tento institut pfedevS§im radikalné
rozSifuje mnozinu subjektl, které budou potencionalné odpoveédni vii¢i objednateli
za vady dila, a vyrazné posiluje pozici objednatele pro piipad sporu tim, Ze prenasi

dikazni bfemeno na potencialné spoluodpovédné subjekty.

8.5.1. Spoluodpovédné subjekty

Mezi osoby, kterym obcansky zakonik zaklada spoluodpovédnost za vady
stavby vii¢i objednateli, fadime subdodavatele zhotovitele, osoby, které vytvoftili ¢i
se spolupodilely na vytvofeni projektové dokumentace a stavebni dozor. Pied
ucinnosti obcanského zakoniku byl odpové€dny za vady stavby vzdy pouze

zhotovitel.

Mezi témito subjekty a objednatelem nemusi byt smluvni vztah, odpovédnost
vznikd ze zakona, tedy ex lege a kazdy subjekt je odpovédny pouze za to, co sam
dodal. Rozsah odpovédnosti bude vyvozen ptedevsim z ujednéni ve smlouvé, kterou

dany subjekt uzavtel s objednatelem ¢i zhotovitelem.

Subdodavatel, nebo téz dle zdkona poddodavatel zhotovitele, je osobou, ktera
uzaviela se zhotovitelem smlouvu, a neni ani jednou z hlavnich stran smlouvy. Ze

zakona neni patrné, zda se bude vztahovat toto oznaceni pouze na dodavku sluzeb a
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praci, tedy osob, které uzaviely se zhotovitelem smlouvu o dilo, ¢i bude mozné za
subdodavatele povazovat i osoby, které uzaviely se zhotovitelem smlouvu kupni na
dodani urcitych soucastek ¢i materidlu pro stavbu. Vzhledem k tomu, ze teorie i
judikatufe soudu, aby pojem subdodavatel vymezila. Osobn¢ se domnivam, ze by
smluvni strany ve stavebnictvi i pfi uzavirani kupnich smluv mély byt obeznameny
S tim, za jakym ucelem bude jejich dodavka zbozi vyuzita, a tudiz by i tyto osoby
mély byt spoluodpovédné za vady stavby. Nicméné s ohledem na to, ze Cesky
obCansky zakonik byl v nékterych c¢astech inspirovan quebeckym obcanskym
zakonikem, lze predpokladat, ze soudy budou nasledovat zahrani¢ni definici, kterad

je uzsi a pod pojem poddodavatel nezahrnuje dodavatele materialu ¢ souéastek.*

Stavebni dozor je téZ pojem velmi Siroky, dle literatury si pod nim lze
predstavit dozor technicky, autorsky, nakladovy, pravni a pojistny.”? Pro ucely
upravy spolecné odpoveédnosti za vady vSak nelze tento pojem vykladat takto Siroce,
musime se omezit na ten dozor, ktery dohlizi na provadéni stavby a md zamezit
vzniku vad dila, jeho funkce je prevencni. Z povahy véci se tedy bude jednat

piedevsim o dozor technicky ¢i autorsky.

Osobou, ktera dodala projektovou dokumentaci ¢i ¢ast, t€Z nenalezneme
vV zadném pravnim piedpise definovanou. Presto se domnivam, Ze v praxi nebude
urceni této osoby ¢init zddné potize, nebot’ pijde o veskerou dokumentaci, dle které
bylo dilo realizovéano ¢i kterou bylo nutno ptedlozit k ziskani stavebniho povoleni.
V prvni fazi stavby jde o dokumentaci pii pripravé investice, jednd se o
studie technického ¢i ekonomického charakteru. Ve druhé fazi stavby se obvykle
zpracovavaji jednotlivé stupné projektové dokumentace: dokumentace prikladana
k navrhu na vydani rozhodnuti o umisténi stavby, dokumentace ptikladana k zadosti
0 vydani stavebniho povoleni, dokumentace pro provedeni stavby zpracovana
projektantem. Dale byvaji zpracovavany realizacni dokumentace stavby,

dokumentace a zakresleni skute¢ného provedeni stavby, dokumentace pro vybeér

' HECZKO T.: Spoluodpovédnost za vady dila, jehoz predmétem je stavba. Pravni rozhledy 13-14/2015,
s. 457
% TICHY M., Projekty a zakdzky ve vystavbé. Praha: C. H. Beck, 2008. 5.226
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zhotovitele, koncep¢ni projekt pro technologickou ¢ast stavby. Nevyzaduje-li stavba
stavebni povoleni, ale bude provedeno pouze ohlaSeni stavby, je vyzadovéna
dokumentace Kk ohlaseni stavby. Potfebnost jednotlivych dokumentt se odviji od
narocnosti stavby, u nékterych staveb jisté nebudou vyzadovany vsSechny tyto

dokumenty.*?

V praxi bude projektova dokumentace zpracovana projekéni spolecnosti,
bude tedy odpovédna tato spolecnost jako celek nebo konkrétni osoby, které
pracovaly na projektu? Z povahy véci usuzuji, Ze cilem tohoto institutu
spoluodpovédnosti je zajistit moznost postihu vad dila co nejvice efektivnée, tudiz
nebude nutné dale zkoumat odpovédnost jednotlivych konkrétnich osob, pro tyto

cely lze vyuzit jiné pravni formy postihu.*

Objednatel je povinen prokazat, ze tyto spoluodpovédné subjekty na stavbé
plsobily, Ize proto doporucit, aby si objednatel ¢i zhotovitel vZdy vyzadal seznam
poddodavatel a dalSich osob na stavbé pusobicich. Zaroven musi objednatel
prokazat, ze uvedené vady souvisi s dodavkou praci ¢i sluzeb, které byly na stavbé

provedeny.

8.5.2. Presumpce odpovédnosti
Odpovédnost subjektii je spoletnd a nerozdilné, koncipovéana jako objektivni
S moZznosti vyvinéni. Presumuje se tedy, Ze subjekt je odpovédny a dikazni

bfemeno, kterym by vyvratil svou odpovédnost za vadu, je na ném.*

Jedné se o obrat oproti pfedchozi upravé, kdy objednatel musel dokazovat, ze
provedené prace jsou vadné. V soucasnosti postaci, ze objednatel prokaze pti¢innou
souvislost vad s pracemi, které byly provedeny pod stavebnim dozorem ¢i autorem

dokumentace.

% MAREK K.: Ke smlouvé o dilo. Pravni forum, 2006, &. 12

% HECZKO T.: Spoluodpovédnost za vady dila, jehoz predmétem je stavba. Pravni rozhledy 13-14/2015,
s. 457

% HORAK P.: Smlouva 0 dilo v novém obcanském zikoniku (vybrané otdzky a pouzitelnost stavajici
judikatury). Sbornik XXII. Karlovarské pravnické dny, 2014, s. 64
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Subdodavatel se miize zprostit povinnosti z vady pouze tim, ze prokaze, ze
vyluénou odpovédnost za vadu nese jiny subjekt, coz muze byt zhotovitel nebo
stavebni dozor. Zékon zde cili na situaci, kdy se subdodavatel tidil pokyny svého
nadiizeného subjektu. V takovém ptipad¢ je tieba pro vyvinéni ovSem ucinit veskeré
kroky k tomu, aby zhotovitele ¢i dozor uvédomil o tom, Ze k uvedenému postupu ma

vyhrady, pokud s vynalozenim odborné péée tuto vadu zjistit mohl.®

Tato uprava jakozto nové upraveny institut vnasi do vztahti smluvnich stran
samoziejmé jeSté mnoho nejistot a nejasnosti, nicméné jedna se o krok kuptedu ze
strany zakonodarce regulovat situaci, ktera je v praxi velmi ¢asto fesena.”” Rozhodng
se timto krokem zlepSilo postaveni objednatele, domnivam se, Ze zakonodarci takto
reagovali na velké mnozstvi vad a spori, které¢ vznikaly z dlivodu neprokazani

odpovédnych subjektl za vadné plnéni.

9. Zaruka

Stejné jako ohledné prav z vadného plnéni je u zaruky za jakost odkazano na
ustanoveni o kupni smlouvé, kterd se pouziji obdobn¢, nicméné zaruka nevznika ze
zakona, je otdzkou smluvni dohody stran, dokonce nemusi byt ujednéna ani
v pisemné formé€. Ujednanim zaruky se zhotovitel zavazuje, Ze jim provedené dilo
bude mit po smluvenou dobu poZadovanou kvalitu, bude zplsobilé¢ k uzivani a

zachova si obvyklé vlastnosti.”

Ve vystavbé je velmi ziidka stanovena zaruc¢ni doba pro celé dilo, obvykle
dochazi ke sjednani odlisnych zaru¢nich lhiit pro jednotlivé ¢asti dila. Naptiklad pro
stfechy je to 10 let, ovSem pro dodavky prvku a zafizeni s vlastni zaru¢nim listem je
délka zaruky stanovena zaru¢nim listem vyrobce, poptipadé dodavatele, s tim, Ze

pocatek béhu zarucni doby v zarucnim listé bude potvrzen k datu montdze zatizeni

% § 2594 OZ

%" HECZKO T.: Spoluodpovédnost za vady dila, jehoz predmétem je stavba. Pravni rozhledy 13-14/2015,
s. 457

% HULMAK M. a kol.: Obéansky zdkonik VI. Zavazkové pravo. Zvldstni éast (§ 2055-3014). Komentdr.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 1130
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do stavby. | v takovém piipad¢ Ize sjednat minimalni zaru¢ni lhttu, obvykle na 24

mésicu.

10.Zavér

vvvvvv

smlouvy o dilo ve vystavbé, procesu jejiho vytvareni, stanoveni obsahu a feSeni
sportl z této smlouvy podle soucasné pravni Gpravy. Pod vlivem pfijeti obanského
zakoniku byly v pravni upravé smlouvy o dilo provedeny dulezité zmény, které jsem
se snazila zachytit a podrobné¢ji rozebrat. Ackoliv nékteré nové instituty bude tfeba
soudni judikaturou blize vymezit, zakladni koncepce smlouvy o dilo zistala

zachovéna a postaveni tohoto smluvniho typu tak nijak neohrozila.

Zésadni pozitivum rekodifikace soukromého prava shleddvam ve sjednoceni
upravy smlouvy o dilo do jediného pravniho piedpisu a tim padem odstranéni
roztiisténosti upravy v obCanském a obchodnim zakoniku. Déle kladné¢ hodnotim
zohlednéni judikatury a praxe pii vytvafeni novych ustanoveni a vétsi diiraz na
rovnost smluvnich stran. Nicméné jestlize bylo proklamovanym cilem sjednocené
upravy smlouvy o dilo zodpovédét dosud nevyjasnéné otazky a ponechat méné
prostoru pro judikaturu, musim konstatovat, ze tento cil nebyl zcela naplnén. I
soucasnd Uprava piinasi mnoho velmi struénych €1 nejasnych ustanoveni, ktera bude
muset Vv praxi judikatura podrobnéji rozebrat. Ne&kterd formulaéné nejasna

ustanoveni bych tedy v ramci svych uvah de lege ferenda doporucila pieformulovat

V tvodu v ramci obecné charakteristiky smlouvy o dilo provadim porovnani se
smlouvou kupni. Déle se zamé&fuji na stéZejni Cast této diplomové prace, kterou je
obsah smlouvy — prava a povinnosti smluvnich stran. Tyto prava a povinnosti by

mély zajistit podklad pro co nejefektivnéjsi provedeni dila.

V kapitole pfedmét dila jsem vymezila nejprve dilo obecné, dale jsem se
zabyvala uz pouze stavbou, kterou jsem pro ucely této prace definovala. Dale jsem

se zabyvala otdzkami pfedani a prevzeti dila, které jsou stéZejni pro urceni dalSich
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prav a povinnosti smluvnich stran. Pfedanim a pievzetim dila objednateli predevsim

zhotoviteli vznika narok na zaplaceni ceny dila.

Jednotlivé zpiisoby urceni ceny dila jsou popsany v nasledujici kapitole, kde
jsem téz provedla analyzu jednotlivych zplisobl Suvedenim toho, které zpiisoby
Rozebiram zde téz zplisoby placeni ceny dila a uvadim vzorové ustanoveni, kterym
lze vystihnout veskeré nalezitosti tykajici se fakturace za dilo. V zavéru kapitoly
jsem pojednala o pozastdvkach, které je mozné ve smlouvé sjednat, a které jsou
velice ufinnym zajisStovacim institutem, kterym objednatel chrani své naroky na

kvalitn€ provedené dilo.

V kapitole Smluvni pokuty se zabyvam vybranymi typy smluvnich pokut, se
kterymi se v ramci stavebnictvi mizeme setkat. Cilem t&chto pokut je zajistit fadné
plnéni ze strany zhotovitele, stejné tak 1 v pripad€ dalsi kapitoly, kterym je Snizeni

ceny dila.

Vady dila jsou pfi¢innou valné vétSiny sport, kterymi se V souvislosti se
smlouvou o dilo, musi soudy zabyvat, v ramci této prace je jim tedy vénovana
samostatna kapitola. Vady mtizeme d€lit na podstatné, nepodstatné, zjevné a skryté,
cilem této ipravy je chranit objednatele pted nekvalitné provedenym dilem a zajistit
moznosti ndpravy vad. Pozornost jsem vénovala 1 nové zakotvené
spoluodpovédnosti dalSich subjektt, které se podilely na zhotoveni stavby a zaruce

za dilo.

Pevné véfim, ze obsah této prace systematicky a uplné shrnuje problematiku
smlouvy o dilo ve vystavbé, a nabyté znalosti pii zpracovani této prace bude mozné

dale uplatnit v pravni praxi v oblasti stavebnictvi.
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11. Pouzité zkratky

ABGB Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch; Obecny zakonik ob¢ansky

(cisafsky patent €. 946/1811 Sb. z. s.)

NS Nejvyssi soud Ceské republiky
DPH Dan z ptidané hodnoty
0oz Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik
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Nazev diplomové prace:

Smlouva o dilo ve vystavbé

14.Resumé

Hlavnim cilem této diplomové prace je analyzovat pravni Gpravu smlouvy o
dilo ve vystavbeé, predevSim jeji Upravu v zakoné¢ ¢. 89/2012 Sb., obcanském
nového obcCanského zakoniku a osvétlila podstatu nékterych novych pravnich

institutu.

Tato prace je rozdélena do 9 kapitol, nckteré znich se dale d€li na
podkapitoly. Kromé& toho prace zahrnuje Obsah, Seznam zkratek a Seznam pouZité
literatury.

V uvodu se zaméfuji na vymezeni cile této prace a dale na historicky kontext
smlouvy o dilo, jeji vyvoj od starovéku az po soucasnost. Soucasnou Upravu
smlouvy o dilo pak porovnavam se smlouvou kupni a charakterizuji jeji nalezitosti,

predevsim smluvni strany, jejich prava a povinnosti a pfedmét dila.

Ve c¢tvrté kapitole se zabyvam provedenim a prevzetim dila, dle ob¢anského

zakoniku je dilo dokonceno, je-li ptedvedeno, Ze je zplsobilé slouzit svému ucelu.

Dale rozebiram cenu dila a moznosti, které si mohou smluvni strany
v souvislosti s ujedndnim a placenim ceny sjednat. S cenou se pak poji i pozastavky,

smluvni pokuty a institut sniZzeni ceny, o kterych pojednavam v dalSich kapitolach.

V osmé kapitole se vénuji vadam dila. Pravni Uprava vad dila je dale
odkazuje na Gpravu vad vyplyvajicich ze smlouvy kupni. Vady délime na podstatné,
nepodstatné a pravni vady. Dale v této kapitole se zabyvdm pravy objednatele
zvadného plnéni a solidarni odpovédnosti dalSich subjektt, které se vystavby
ucastni.

V posledni kapitole se vénuji zaruce za dilo, kterou zhotovitel poskytuje

objednateli.
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Title of the Master’s thesis:

Contract for work in construction

15. Abstract

The main aim of this diploma thesis is to analyze the legal regulation of
contract of work in construction industry, especially the regulation contained in the
Act No. 89/2012 Coll., the Civil Code. I also focused on main changes connected
with passing the new Civil Code and I clarified the essence of some new legal

institutions.

This thesis is divided into 9 chapters; some of them are further divided into
minor sections. Besides that the thesis includes Content, Index of Abbreviations and
Bibliography.

First chapter focuses on setting the aim of this thesis and then the historical
context of contract of work, its development from the antiquity to concurrence.
Contemporary regulation of contract for work is being compared to the contract of
purchase and I describe the essentials of contract for work, in particular contracting
parties, their rights and duties and the subject of work.

In the fourth chapter I focus on the finalization and disposition of the work,
according to the Civil Code the work is finished only if it is proven that it can be

used for its purpose.

Next I analyze the price of the work and options that can be agreed by the
contract parties in terms of the price and the payments. Regarding the price I also

describe retentive price, penalties and the institute of price cut in the next chapters.

Eighth chapter is dedicated to defects of the work. Legal regulation of defects
of work refers to the regulation of contract of purchase. There are substantial
defects, unsubstantial defects and legal defects. Farther in this chapter I describe the
rights of the client arising from defective performance and joint liability of other

subjects that are involved in the construction.

Last chapter is describes warranty of the work that is provided by the

contractor.
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