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SOUHRN

1. Cil price:

Cilem této prace je rozebrat nalezitosti a specifika daného vzoru smlouvy o dilo z pohledu objednatele zejména s
ohledem na obvyklé problémy pfi plnéni dle smluv o dilo. Tato prace se zamétuje konkrétné na smlouvu o dilo,
jejimz pfedmétem je stavba, at’ jiz pajde o jeji opravu, upravu ¢i zhotoveni nové mensi stavby.

2. Vyzkumné metody:

Pfi jejim zpracovani byla pouzita analyza a u n€kterych ustanoveni i komparace. V rdmci analyzy smluvniho
vzoru jsou pak jednotliva ustanoveni srovndna, rozebrdna a komentovana ve svétle teoretické Casti prace a s
ohledem na piipadna rizika a moznosti jejich minimalizace.

3. Vysledky vyzkumu/prace:

Vysledkem prace je konstatovani, ze smlouva je velice podrobna, jde nad ramec zakonnych ustanoveni a bézné
dostupnych smluvnich vzori a pokryva proto vSechna potiebna rizika. Na n¢kolika mistech je vSak vhodné
smlouvu upravit.

4. Zavéry a doporuceni:

Zaveérem je souhrn doporuceni pro objednatele tykajici se nejen vzoru smlouvy, ale také pripadného postupu pfi
jejim vyjednavani i plnéni.

KLICOVA SLOVA

Smlouva o dilo, novy obCansky zakonik
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SUMMARY

1. Main objective:

The main objective of this paper is to analyse the requirements and specifics of a given template of a contract for
construction works with respect to the common issues during the performance of a contract for works. This
paper focuses on a contract for works which subject is a building no matter whether it concerns its repair,
modification of construction of a new smaller structure.

2. Research methods:

The research methods used were analysis and in some instances comparison. Within the analysis of the
provisions of the contract, individual provisions are compared, analysed and commented in the light of the
theoretical part and with respect to the potential risks and possibilities of their minimization.

3. Result of research:

The result of the research is a statement that the contract is quite detailed, goes beyond the statutory provisions
and readily available templates and covers all necessary risks. However, certain paragraphs of the contract could
be improved.

4. Conclusions and recommendation:

The conclusion is a set of recommendations for the client concerning not only the template but also the potential
process of negotiation or performance.
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Contract for works, New Civil Code
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1 Uvod

Smlouva o dilo je zfeymé& druhym nejcastéji pouzivanym smluvnim typem (Marek, 2013, s. 1).
Kdykoli si nechame opravit n€jakou véc nebo si objedname Cinnost s urCitym konkrétnim
vysledkem, uzavirame smlouvu o dilo. Mezi nejkomplexnéjsi smlouvy o dilo se radi ty, které
jsou uzavirany ohledné zhotoveni, upravy ¢i opravy nemovité véci. Tyto smlouvy jsou Casto
uzavirany pisemné a vzajemna prava a povinnosti stran se tak neomezuji jen na zakonna
ustanoveni. Smlouva o dilo je v Ceské republice upravena v ob&anském zakoniku a jeji
nalezitosti byly pfedmétem mnoha soudnich rozhodnuti, odbornych ¢lanka i diskuzi.

Pfi uzavirani smluv o dilo, a to 1 v pfipadech, kdy je pfedmétem dila stavba, ¢asto dochazi k
chybam a opominutim, kterd mohou mit za nasledek nevymahatelnost ustanoveni, které jedna
ze stran navrhla a povazuje za podstatna. Cilem této prace je rozebrat nalezitosti a specifika
smlouvy o dilo z pohledu objednatele zejména s ohledem na obvyklé problémy pii plnéni dle
smluv o dilo. Tato prace se zaméfuje konkrétné na smlouvu o dilo, jejimz predmétem je
stavba, at’ jiz pujde o jeji opravu, upravu ¢i zhotoveni nové mensi stavby.

2 Teoreticko-metodologicka ¢ast prace

2.1 Metodika zpracovani prace

Pfi zpracovani daného tématu byl zvolen obvykly postup, kdy prace zacina uvedenim do
problematiky smluv a jejich nalezitosti. Pro Givodni ¢ast byly kromé& zakona pouzity obecné
pravni zdroje jako jsou komentare, monografie a odborné ¢lanky. Nasledné jsou rozebrany
nalezitosti smlouvy o dilo se zaméfenim na stavbu jako predmét dila. Jako prakticky zaklad
slouzi smlouva o dilo uvedena jako vzor v pfiloze této prace. Pfi jejim zpracovani byla
pouzita analyza a u nékterych ustanoveni i komparace. V ramci analyzy smluvniho vzoru jsou
pak jednotliva ustanoveni srovnana, rozebrana a komentovana ve svétle teoretické ¢asti prace
a s ohledem na pfipadna rizika a moznosti jejich minimalizace.

2.2 Smlouvy o dilo obecné

2.2.1 Smlouvy a jejich vyznam

Smlouvy fadi pravni véda do oblasti soukromého prava, konkrétné prava zéavazkového,
jakozto podoblasti prava obcanského. Zavazky vznikaji nejCastéji pravé ze smluv (ex
contractu), jak uvadi Svestka, Dvorak (2009, s. 66) a dale pak na zakladé jinych pravnich
skutenosti napf. kvazismluv, deliktdi a kvazideliktd (§ 1723 NOZ), viz HULMAK a kol.
(2014, 5. 2).

Smlouva je dle Svestky a kol. (2008, s. 317) dominantni pravni institut, jehoZ prostfednictvim
se uskuteCnuji iniciativy, zajmy, preference a potieby subjektd obcanskopravnich vztaht
v podminkéch trzniho hospodafstvi, svobodné soutéze a konkurence vznikajici na zakladé
jejich oboustrannych shodnych projevi vile (spojeni trzniho hospodafstvi a smluvniho
principu).

2.2.2 Definice smlouvy

Smlouva sama neni v Ceském pravnim fadu definovéna. Pravni teorie oznacuje smlouvu
(kontrakt) obecné jako dvoustranny pravni ukon (dvoustranné pravni jednani), k jehoz vzniku
je tieba dvou pravnich jednani, navrhu a jeho pfijeti. Pravni jednani a jejich nalezitosti jsou
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upraveny v § 545 a nasledujicich nového ob¢anského zakoniku (zakon 89/2012 Sb., dale téz
»NOZ®).

2.2.3 Smlouva v systému prava

Pod pojmem smlouva vétSinou rozumime tzv. soukromopravni smlouvy, jakymi jsou
napiiklad smlouva kupni, darovaci ¢i najemni. Kromé téchto soukromopravnich smluv, zna
Cesky pravni fad 1 smlouvy mezinarodni ¢i smlouvy vefejnopravni, které vSak nejsou
predmétem této prace.

Smlouvou je dle pravni definice pouze pravni jednani, které smétuje ke vzniku zavazku.
Respektuje se tradi¢ni Clenéni mezi smlouvami, které zakladaji zavazek, a ostatnimi
smlouvami (Pothier, 2000, s. 3). Ty druhé se Casto oznacuji jako dohody (Hulmak, 2014, s. 1).

Pravni uprava soukromopravnich smluv jakozto podkategorie relativnich majetkovych prav je
obecné zakotvena v § 1724 a nasledujicich nového obcanského zakoniku. Tato ustanoveni,
spolu s obecnymi ustanovenimi o pravnich jednanich (§ 545 a nasledujici NOZ), se pak
subsidiarné aplikuji na vSechny soukromopravni smluvni vztahy, ledaze by specialni zakon
vyslovn¢ stanovil jinak. Pak by samoziejmé méla piednost takova zvlastni tprava.

2.2.4 Uzavreni smlouvy

Zakladnim znakem smluvniho prava je autonomie vile. Ta zahrnuje i svobodu navrhovatele
rozhodnout se, zda ucini nabidku ¢i ne (Hulmak, 2014, s. 1). Stejné tak ma druha strana pravo
nabidku pfijmout nebo nepiijmout.

Jak vyplyva z vyse uvedeného, k uzavieni smlouvy je tfeba dvou svobodnych pravnich tkont
—nabidky a jejiho pfijeti. Navrh na uzavieni smlouvy, ktery NOZ oznacuje jako ,,nabidku®, je
pravnim jednanim, ze kterého musi byt zfejmé, ze ten, kdo jej €ini, ma umysl uzavfit uréitou
smlouvu s osobou, vici niz nabidku ¢ini. Dle § 1732 NOZ je nutné, aby takové pravni jednani
obsahovalo podstatné nalezitosti smlouvy tak, aby smlouva mohla byt uzaviena jeho
jednoduchym a nepodminénym pfijetim, a pokud z ného plyne vule navrhovatele byt
smlouvou vazan, bude-li nabidka pfijata.

Na rozdil od predchozi upravy NOZ jasné stanovi v § 1732 (2), ze navrh dodat zbozi nebo
poskytnout sluzbu za urCenou cenu ucinény pii podnikatelské Cinnosti reklamou, v katalogu
nebo vystavenim zbozi je nabidkou s vyhradou vyCerpani zasob nebo ztraty schopnosti
podnikatele plnit. I reklama je tak nabidkou, kterou staci pfijmout. Podnikatel takto inzerujici
zbozi je vSak chranén podminénosti takové nabidky moznosti plnit a dostatkem zasob. Na
tomto misté je nutné uvést, ze smlouva o dilo bude spadat do kategorie sluzeb, a proto jedinou
podminkou bude objektivni schopnost podnikatele plnit.

Ke vzniku smlouvy je nutné, aby fadné ucinéna nabidka byla nalezité pfijata. K tomu dojde
dle § 1740 NOZ v¢asnym prohlasenim ucinénym osobou, které byl navrh urcen, nebo jiné jeji
vCasné jednani, z néhoz lze dovodit jeji souhlas.

Na tomto misté je vhodné zminit, ze NOZ v § 1770 umoziiuje uzavieni smlouvy 1 jinym
zpusobem neZ nabidkou a jejim piijetim. Pro takovy pfipad se vSak ustanoveni o nabidce a o
pfijeti nabidky pouziji pfiméfené i na pfipady, kdy strany ujednaji pro uzavieni smlouvy jiny
postup. Do této kategorie pak budou spadat vSelijaké elektronické zptsoby uzavirani smluv,
pokud z nich nevyplyva nabidka dle vySe zminénych ustanoveni.
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Uprava zpusobu uzavirani smluv je dle NOZ dispozitivni, a proto si strany mohou samy zvolit
¢i definovat mechanismus uzavieni smlouvy. Bude se jednat napiiklad o rizné formulare,
potvrzeni ¢i elektronické systémy.

Smlouva o dilo nem4 zvlastni ustanoveni o jejim vzniku a pouziji se tak obecna ustanoveni
obcanského zakoniku.

2.2.5 Forma smlouvy o dilo

Z uvodu citovaného ustanoveni je ziejmé, ze smlouva o dilo nemusi byt pisemnéd a nemusi
spliovat ani dalsi formalni nalezitosti, jako je napfiklad nutnost ovéreni podpisu. Lze ji tedy
uzavtit pisemné, ustné ¢i konkludentné.

Strany smlouvy si pak mohou v pisemné ujednané smlouvée smluvit, ze takovou smlouvu bude
mozné meénit jen pisemné, ¢imz sami omezi neformalnost tohoto smluvniho typu.

Pisemna forma pravniho ukonu predpoklada existenci dvou nalezitosti: pisemnosti a podpisu
(Svestka, 2009, s. 363). Podpis mtze byt nahrazen mechanickymi prostiedky tam, kde je to
obvyklé. Jiny pravni pfedpis stanovi, jak lze pfi pravnim jednani ucinéném elektronickymi
prostfedky pisemnost elektronicky podepsat. Timto jinym pravnim piedpisem je dle Kmenta
(2016, s. 1) zakon ¢.297/2016 Sb., o sluzbach vytvarejicich davéru pro elektronické
transakce, ktery spolu s doprovodnym zakonem ¢. 298/2017 Sb. adaptuje valnou ¢ast Cerstveé
ucinného evropského natizeni €. 910/2014 (tzv. ,,eIDAS®).

Podpis by se meél skladat ze jména a pfijmeni, postaci vSak 1 pfijmeni. Lze téz
pfipustit i uvedeni pseudonymu za predpokladu, ze to bude znamy pseudonym umoziujici
urceni jednajici osoby. Obecné¢ lze setrvat na pozadavku, zZe je nutny podpis vlastnorucni (bez
ohledu na to, zda je i celé pravni jednani u¢inéno vlastnoruéné, ¢i napt. sepsano v textovém
editoru). Podpis by totiz mél plnit zeyména funkci urCeni osoby, kterd pravni jednani ucinila. I
z tohoto divodu lze na pozadavku vlastnoru¢niho podpisu trvat (Hulmak, 2014, s. 2020).
U cizincu je mozno akceptovat i znaky. Podpis nemusi byt Citelny. Pokud je to obvyklé, muze
byt podpis nahrazen i podpisovym razitkem. Podpis tedy muze byt nahrazen mechanickymi
prostfedky (pokud je to obvyklé) nebo elektronickymi prostiedky (pokud strana disponuje
elektronickym podpisem).

2.2.6 Obecné rozliseni druhu smluv

Smlouvy déli pravni teorie dle druhu do nékolika kategorii. Teorie rozliSuje smlouvy
pojmenované a nepojmenované (inominatni) tedy takové, které nejsou jako smluvni typ
upraveny v obcanském zakoniku nebo jiném zakoné (Hulmak, 2014, s. 13). Uplatni se zde
obecné limity autonomie vile (§ 1725). Pojmenované smlouvy jsou uvedeny jako smluvni typ
veetné jejich nalezitosti v ¢asti ¢tvrté, hlava II, nového obcanského zakoniku.

Dle formalnich pozadavka déli Hendrych (2009, Beck-online) smlouvy na ustni, pisemné a
konkludentni (tedy projevem ucinénym jinak nez vyslovnég, napf. jednanim). Novy obcansky
zakonik pfinesl moznost uzaviit smlouvu i jinak nez pfijetim nabidky, vzdy je vSak nutné, aby
strany ujednaly obsah smlouvy. Smlouvy lze také délit na dvoustranné (napt. pravé smlouva o
dilo) a vicestranné (napf. smlouva o sdruzeni, resp. spolku).

2.2.7 Odliseni smlouvy o dilo od jinych smluvnich typu

Nejcasteji budou problémy spravné kvalifikace smlouvy dopadat na situace, kdy pfedmétem
smlouvy bude dodani véci nebo jeji zhotoveni na miru a kdy by tedy mohlo pfichazet v ivahu
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1 pouziti ustanoveni o kupni smlouvé. NOZ vymezuje dilo negativné, a to s ohledem na
smlouvu kupni. To znamena, ze dle zadkona lze za dilo povazovat vse, co nespada pod kupni
smlouvu, s omezenimi, ktera nasleduji po obecném vymezeni (Standera, 2014, s09).
Rozhoduyjicim faktorem bude v takovém piipadé pomeér prace a materidlu. To se vSak netyka
prfedmétu smlouvy rozebirané v této praci, protoze stavba je typickym piikladem predmétu
smlouvy o dilo.

V § 2587 NOZ, ktery definuje, co se rozumi dilem, je zhotoveni urcité véci uvedeno na
prvnim misté. Takové zhotoveni véci nebude smlouvou o dilo, pokud spada pod kupni
smlouvu, nesmi tedy jit o prodej stavby stojici na pozemku, resp. pozemku véetné stavby na
ném umisténé. Co se tyCe stavby jako predmétu dila, nepredpoklada NOZ, ze se bude jednat o
smlouvu smiSenou nebo inominatni. Aby bylo postaveno na jisto, Ze na stavby jako smluvni
plnéni nebudou pouzity jiné smluvni typy, stanovi véta druha § 2587 NOZ: , Dilem se rozumi
vzdy zhotoveni, udrzba, oprava nebo uprava stavby nebo jeji ¢asti.

V uvahu jesté pfipada odliseni smluv o dilo od smluv piikaznich nebo nepojmenovanych
smluv o poskytovani sluzeb (Hulmak, 2014, 1042). Rozdilem bude v takovych ptipadech to,
zda je pfedmétem smlouvy ¢innost (smlouvy pfikazni typu dle dilu 5, hlavy II NOZ) nebo
ur¢ité hmotné nebo nehmotné dilo — tedy vysledek Cinnosti.

2.3 Pravni aprava smlouvy o dilo v NOZ

2.3.1 Pravni uprava smlouvy o dilo pred tucinnosti nového obc¢anského zakoniku

Smlouva o dilo byla do 1.1.2014, tedy dne, kdy nabyl GCinnosti novy obcansky zakonik,
zakon €. 89/2012 Sb. upravena ve dvou zédkonech. Jednalo se o Upravu v obCanském zakoniku
(zékon €. 40/1964 Sb.) a o upravu v obchodnim zéakoniku (zédkon €. 513/1991 Sb.).

Ustanoveni smlouvy o dilo dle ob¢anského zakoniku se uzilo ve vSech pfipadech kromé téch,
kdy méla byt pouzita specialni uprava dle obchodniho zékoniku. Kdy se tak délo, bylo
stanoveno v § 261 obchodniho zakoniku. Jednalo se o piipady, kdy obé& strany byly
podnikateli nebo kdy byly smlouvy o dilo uzavirany mezi statem, statni organizaci nebo
samospravnou uzemni jednotkou a podnikateli pfi jejich podnikatelské Cinnosti, jestlize se
tykaly zabezpeCovani vetejnych potieb.

Nad ramec vySe uvedenych situaci mély strany moznost si sjednat pouziti ustanoveni
obchodniho zakoniku 1 v obCanskopravnich vztazich dle § 262 obchodniho zakoniku. Opacna
dohoda, dle které by si napfiklad dva podnikatelé ujednali, ze se jejich vztah bude fidit
obCanskym zakonikem v§ak nebyla mozna (Marek, 2009, s. 41).

Otazka, zda se konkrétni smlouva fidi rezimem obcanského nebo obchodniho zakoniku,
nebyla jen teoretickd. Vzhledem k rozdilné upravé v obou kodexech méla prakticky dopad na
smlouvu a jednani stran.

Obé¢ upravy se lisily jiz samotnou definici dila, ktera byla dle obCanského zakoniku Sirsi a
zahrnovala tak 1 smlouvy, které by byly dle obchodniho zakoniku povazovany za jiny smluvni
typ, nejcasteji za smlouvu kupni.

Hlavnim rozdilem vSak byla tprava tykajici se ceny dila. Dle ust. § 546 odst. 1 obchodniho
zakoniku platilo, ze nebyla-li dohodnuta cena ve smlouvé, byl objednatel povinen zaplatit
cenu, ktera se obvykle plati za srovnatelné dilo v dob€ uzavieni smlouvy a dle ust. § 547 odst.
2 a 3 se mohl zhotovitel domahat zvySeni ceny o naklady, které nebyly zahrnuty do rozpoctu
(Nerad, 2016, online).
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Dle ust. § 365 odst. 1 obcanského zakoniku byla-li cena dila dohodnuta podle rozpoctu,
nesméla byt bez souhlasu objednatele zvySena. Prace a naklady do rozpoctu nezahrnuté slo
uctovat pouze tehdy, schvalil-li je objednatel pisemné, nebo jestlize pisemné prace dodatecné
objednal (Nerad, 2016, online).

Je tedy zieymé, ze pokud se tykalo v praxi naprosto bézné situace, kdy doslo v ramci
provadéni dila mezi stranami k ustni dohodé€ o jeho rozsiteni, ale nedoslo pfitom k uzavieni
pisemného dodatku ke smlouvé o dilo, byl pro objednatele, pokud byl spotiebitelem, pfi
pfipadném sporu piiznivéj§i rezim zakona ¢ 40/1964 Sb. (za nespornou jiz povazuji
skute¢nost, ze plnéni z titulu vicepraci beze zmény uzaviené smlouvy o dilo nebylo
bezdivodnym obohacenim objednatele na ukor zhotovitele, nebot v takovém pfipadé se
nenaplnila zadna ze skutkovych podstat bezdivodného obohaceni upravenych v § 451 a § 454
obCanského zakoniku). Aplikaci obcanského zakoniku jako pro objednatele ,piiznivéjsiho™
pravniho predpisu lze dovodit 1 z ustanoveni § 55 odst. 3 obCanského zdkoniku, podle kterého
v pochybnostech o vyznamu spotiebitelskych smluv plati vyklad pro spottebitele pfiznive)si.

Bylo tedy lhostejno, zda smlouva byla uzaviena v rezimu obchodniho zakoniku, nebot' v
ptipadé sporu bylo tfeba vzdy aplikovat pro spotfebitele rezim pfiznivéjsi, tedy rezim
ob&anského zakoniku. Tuto premisu opakované potvrdil Nejvyssi soud CR, mimo jiné i v
rozhodnuti sp. zn. 33 Cdo 1069/2014, ze kterého se podava, Ze ustanoveni obcanského
zakoniku nebo zvlastnich pravnich predpisi o spotiebitelskych smlouvach, adheznich
smlouvach zneuzivajicich klauzulich a jina ustanoveni sméfujici k ochrané spotiebitele, je
tteba pouzit vzdy, je-li to ve prospéch smluvni strany, ktera neni podnikatelem (Nerad, 2016,
online).

Byla-li vyfeSena otazka fidiciho pravniho predpisu, stoji ve vztahu k vicepracim provadénym
bez pisemného dodatku ke smlouvé o dilo za pfipomenuti jeité rozhodnuti NS CR sp.zn.: 33
Cdo 4276/2010. Z tohoto rozhodnuti vyplyva, Ze zhotovitel nemize cenu dila sjednanou
podle rozpoctu zvysit jednostranné, bez ohledu na objednatele, nebot’ ucelem urceni ceny
podle rozpoctu je poskytnout objednateli zaruku, ze cena neprekroCi urcitou Castku (popf. ze
nebudou vykonany jiné prace nebo vynalozeny jiné naklady nez dohodnuté ve smlouvé).

Zakon vsak rozliSoval mezi zvySenim ceny u praci a nakladi do rozpoétu zahrnutych, a u
praci a nakladt do rozpoctu nezahrnutych.

Zatimco pro zménu ceny praci a nakladi do rozpoctu nezahrnutych (jde soucasné o zménu
pfedmétu dohodnuté smlouvy) se vyzaduje jednostranny pravni ukon objednatele v pisemné
formé (schvaleni, ¢i dodateCné objednani), pro zvySeni ceny praci a nakladi do rozpoctu
zahrnutych zakon pisemnou formu tohoto ukonu nezada; ke zvySeni ceny dila postacuje
souhlas objednatele.

Pokud byla ve smlouvé o dilo sjednana cena podle polozkového rozpoctu s uvedenim cen za
jednotky, nebo mnozstvi materidlu a praci, ktery byl vyhotoven zhotovitelem a byl soucasti
smlouvy o dilo, a zhotovitel se zaroven zavazal provést dilo podle stanoveného rozpoctu,
neumoziovalo mu ustanoveni § 635 odst. 1 ob¢. zak., aby takto stanovenou rozpoctovanou
cenu jednostranné navysoval. To se praveé Casto tykalo slozitych dél, jakymi jsou pravé stavby
(Svestka a kol., 2009, s. 1813).

Jinym rozdilem mezi obCanskopravni a obchodnépravni upravou smlouvy o dilo byla otazka
prevzeti vadného dila. Judikatura Nejvyssiho soudu ke smlouvé o dilo dle obcanského
zakoniku se ustalila na zavéru, ze ma-li dilo vady, neni objednatel povinen jej prevzit a
zhotoviteli nevznikne pravo na zaplaceni ceny dila. Pokud se vSak objednatel rozhodne vadné
dilo prevzit, povazuje se dilo za provedené, zhotoviteli vznika pravo na zaplaceni ceny dila,
zatimco objednateli souCasné nalezi prava z odpovédnosti za vady. Naopak judikatura
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Nejvyssiho soudu ke smlouvé o dilo dle obchodniho zakoniku §la opacnou cestou a dospéla k
zaveéru, ze dilo, které je vadné a ma nedodélky, nelze ve smyslu § 554 odst. 1 obch. zak.
povazovat za dilo provedené, a to ani tehdy, kdyz je objednatel prevezme. Pokud mezi
ucastniky nebylo sjednano jinak, zhotoviteli v takovém ptipadé pravo na zaplaceni ceny dila
nevznikne (Pikna, 2017, online).

Dalsi rozdily pak vyplyvaly z obecnych ustanoveni v obou kodexech, respektive pravnich
rezimech.

2.3.2 Porovnani pravni upravy smlouvy o dilo v sou¢asnosti a pred uc¢innosti
nového obéanského zikoniku

Vzhledem k tomu, Ze se tato prace zabyva smlouvou o dilo mezi podnikateli v ramci jejich
podnikatelské Cinnosti, je pfi porovnani minulé a stavajici upravy smlouvy o dilo vhodné vzit
za vzor upravu smlouvy o dilo dle obchodniho zakoniku. Ta byla zaroven vzata za zaklad
navrhu nové upravy s prihlédnutim k nékterym zahrani¢nim upravam (Hulmak, 2014, s.
1036).

Dle ustanoveni § 2586 odst. 1 NOZ sice dilo na rozdil od § 536 odst. 1 obchodniho zakoniku
nemusi byt ,,urcité€, avSak pozadavek urcCitosti 1ze dovodit z ostatnich ustanoveni nové pravni
upravy (Standera, 2013, s. 2).

Dal§im rozdilem je to, ze cenu dila 1ze sjednat jednak pfimou dohodou stran o cené nebo ji
ur€it nepfimo, pfiemz je zfejmé, ze urcujici pro vuli stran bylo smlouvu o dilo presto uzaviit,
tedy 1bez takové dohody o pfimém urCeni ceny dila (Hulméak, 2014, s. 1038). Mimo
stanoveni ceny pevnou Castkou, zpusobem jejiho vypoctu nebo odhadem tak neni nezbytné
nutné sjednat cenu dila viibec. Pokud v takovém piipadé smluvni strany projevi vili smlouvu
o dilo uzavfit bez urCeni ceny, pak se dle ustanoveni § 2586 odst. 2 NOZ plati cena
odpovidajici cené placené za totéz nebo srovnatelné dilo v dobé uzavieni smlouvy o dilo a za
obdobnych podminek.

Provedeni dila je obsazeno v ustanovenich § 2604 a § 2605 NOZ, dle nichz je dilo provedeno,
je-li dokonCeno a predano, pficemz dilo je dokonceno, je-li predvedena jeho zpusobilost
slouzit svému ucelu. Objednatel pak takovéto dokoncCené dilo pfevezme s vyhradami, nebo
bez vyhrad. Pfitom plati, ze pfevezme-li objednatel dilo bez vyhrad, nepfizna mu soud pravo
ze zjevné vady dila, namitne-li zhotovitel, ze pravo nebylo uplatnéno vcéas (Pikna, 2017,
online). Uprava provedeni dila obsazena v novém ob&anském zikoniku tak vykazuje oproti
obéma upravam ucinnym diive podstatné zmeény, protoze objednatel je povinen prevzit i dilo
nikoli bezvadné, pokud je takové dilo schopno slouzit svému ucelu a objednatel nebude
vuzivani dila témito vadami omezen ani nepodstatnym zplisobem. Kromé jazykového
zptesnéni (dokonCeni misto ukonceni) dochazi piedevSim knovému vécnému feSeni
predpokladt dokonceni dila (Hulmak, 2014, s. 1090).

Stejné jako v dfive ucinné pravni upraveé vznikd podle (§ 2610 odst. 1 NOZ pravo na
zaplaceni dila jeho provedenim (Stenglova, 2018, s. 63), aviak v pfipadé vadného plnéni
odkazoval § 560 odst. 4 obchodniho zakoniku na obdobné pouziti ustanoveni o vadném
plnéni u kupni smlouvy (Stenglova, 2018, s. 122). Dalsi rozdily pak de facto budou vyplyvat
z rozdild v Upravé kupni smlouvy, jejichz analyza by vSak vyrazné piekracovala stanovené
téma této prace.

2.3.3 Dilo
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Dilo nebo téz smlouva o dilo je upravena v Casti Ctvrté, hlava II, dil 8 v § 2586 NOZ a
nasledujicich. Oproti dfivéj§i pravni situaci, kdy byla smlouva o dilo jinak upravena
v obCanském a jinak v obchodnim zakoniku, doslo k odstranéni tohoto dualismu a tim padem
1 ke zjednodusSeni celého tohoto smluvniho institutu. Defini¢ni vymezeni dila pak vychazi z
upravy § 536 odst. 2 obchodniho zakoniku (Hulmak, 2014, 1042). I vétsina jeho ostatnich
ustanoveni byla prejata z obchodniho zakoniku, jak je podrobnéji uvedeno nize.

Dle zékladniho ustanoveni v § 2586 odst. 1 se smlouvou o dilo zhotovitel zavazuje provést na
svij naklad a nebezpeci pro objednatele dilo a objednatel se zavazuje dilo prevzit a zaplatit
cenu.

Co se rozumi dilem je pak definovano v § 2587 NOZ s tim, ze dilem se rozumi zhotoveni
urcité veci, nespada-li pod kupni smlouvu, a dale udrzba, oprava nebo uprava véci, nebo
¢innost s jinym vysledkem. Dilem se rozumi vzdy zhotoveni, udrzba, oprava nebo uprava
stavby nebo jeji ¢asti. Nové definiéni vymezeni vychazi ztoho, ze dilem je vzdy urcita
¢innost. Od ,,dila* je nutno odlisit ,, pfedmét dila“, kterym je vysledek Cinnosti, ktera je dilem,
tj. uritd nové vytvorena véc ¢i zména véci (napf. u opravy) nebo jiny vysledek cinnosti
(Hulmak, 2014, 1040).

2.3.4 Stavba jako predmét dila

Stavba jako predmét dila je nové zvlast upravena v Casti ¢tvrté, hlava II, dil 8, oddil 3, tedy v
§ 2623 NOZ a nasleduyjicich. Stavba jako pfedmét dila je podkategorii smlouvy o dilo, a proto
se na smlouvu o upravé nemovité véci a na smlouvu o zhotoveni, opraveé nebo Upraveé stavby
pouziji ustanoveni prvniho oddilu dilu 8, hlava II, ¢ast ctvrtd, neni-li v ustanovenich
tykajicich se stavby jako predmétu dila stanoveno jinak.

NOZ oproti dosavadni pravni upraveé zvolil cestu vyclenéni upravy smlouvy o dilo v piipade¢,
ze je dilem stavba. V dobach ucinnosti ObCZ nebyly smlouvy o stavebni dila ucelené
upraveny, a to navzdory skuteCnosti, ze se jisté jednd o specifickou oblast, pfiCemz v
naznaCenych piipadech vznikala cela fada problémt a sporti. Z tohoto divodu se tedy
zakonodarce rozhodl pro specialni tpravu, dle jeho nazoru, problematickych oblasti a specifik
stavby jako dila.

V prvni fadé je vSak tfeba vymezit zakladni pojem tohoto oddilu, a to pojem stavba. Dle
teoretického pristupu lze za stavbu povazovat jakékoli stavebni dilo, které vznika stavebni
nebo montazni technologii, a to bez ohledu na jeho stavebné technické provedeni, pouzité
stavebni vyrobky, materidly a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Jedna se tak
bezesporu o neurcCity pravni pojem technického obsahu. V praxi pak otazku, zda se v
konkrétnim pfipadé€ jedna o stavbu ¢i nikoli, posuzuje stavebni urad, pfiCemz zakladni Gprava
této oblasti je obsaZena ve stavebnim zakong (Standera, 2013, s. 137).

2.4 Nalezitosti smlouvy o dilo

Vzhledem k dispozitivni povaze NOZ, ktera je zakotvena v § 1 odst. 2 NOZ, bude i v pfipade
smlouvy o dilo mozné ujednat si prava a povinnosti odli§né od ustanoveni zakona, nebude-li
takové ujednani porusSovat dobré mravy, verejny poradek nebo pravo tykajici se postaveni
osob, v€etné prava na ochranu osobnosti. Pfi splnéni nize uvedenych podstatnych nalezitosti
pak bude na takovou smlouvu pohlizeno jako na smlouvu o dilo bez ohledu na to, jak je
takova smlouva nazvana. V piipad€ vystavby se lze nejcastéji setkat s nazvy jako smlouva o
provedeni, vybudovani ¢i zhotoveni stavby, smlouva o rekonstrukci, upravé ¢i opravé nebo
napiiklad smlouva o demolici ¢i odstranéni stavby.
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Od smlouvy o dilo, jejimz pfedmétem je stavba, je nutno odliSovat smlouvu o vystavbe,
jejimz predmétem je hlavné uprava vztaht vlastniki nebo uZzivateld (soucasnych nebo
budoucich) jednotek ur¢itého domu. Smlouva o vystavbé je jiny a velmi specificky smluvni
typ, ktery je upraven v § 1170 NOZ. Smlouvou o vystavbé se strany zavazuji podilet se
spolecné na vystavbé, dokonceni nebo na zméné¢ domu za uclelem ziizeni nebo zmény
jednotek. Pro prava a povinnosti stran plati pfimérené ustanoveni NOZ zakona o spolecCnosti.
Smlouva o vystavbé se praxi nepouziva ¢asto, jedna se vSak o smlouvu, dle které si strany
sjednavaji, jak se budou podilet na vystavbé, dokonceni nebo na zméné nejcastéji bytového
domu. Jedna se tedy o smluvni typ, ktery ma upravit spolupraci a soucinnost stran ohledné
vystavby, nikoli o smlouvu tykajici se provedeni dila Ci stavby.

2.4.1 Podstatné nalezitosti

Obcanskopravni teorie (Knappova, 2002, s. 78) uvadi, ze podstatné nalezitosti smlouvy jsou
takové casti jejiho obsahu, které pravni ukon charakterizuji, ¢i jej pravné identifikuji a
zaroven dostateCné odliSuji od jinych pravnich ukont. Smluvni strany se tedy na zakladé
zakonné upravy musi pro platné uzavieni smlouvy o dilo pfedevSim dostatecné urcité
dohodnout na predmétu smlouvy, v tomto pfipadé tedy na dile, a dohodnout na uplatnosti
provedeni dila (Standera, 2013, s. 2).

Predmét smlouvy

Podstatnou nalezitosti smlouvy o dilo bude v prvni fadé vymezeni dila. Dilo musi byt vymezeno
dostatecné, aby smlouva mohla byt kvalifikovana jako smlouva o dilo. Dilem se rozumi cilové
zameétena Cinnost zhotovitele, ktera sméfuje k jejimu hmotné zachycenému vysledku. Zahrnuje v
sobé stranku pracovni a materialni. Pracovni strankou je Cinnost vykonavana samostatné a
podnikatelsky. Materialni hledisko vyjadifuje zménu vlastnosti hmotné véci, v niz se promita
vysledek Cinnosti, vykonavané podle smlouvy. Predmétem dila je véc, ktera dilo zachycuje
(Bejéek, 2010, s. 336).

Cena dila

Cena dila je ujednana dostatecné urcité, je-li dohodnut alespori zpisob jejiho urceni, anebo je-
li urCena alesponi odhadem. Maji-li strany vuli uzavfit smlouvu bez urCeni ceny dila, plati za
ujednanou cena placend za totéz nebo srovnatelné dilo v dobé uzavieni smlouvy a za
obdobnych smluvnich podminek. Dalsi pozadavky na cenu dila novy obcansky zakonik v §
2586 odst. 2 neklade. Cenu dila lze urcCit nékolika zpusoby, napf. konkrétni Castkou,
zpusobem urceni (ménovy kurs, inflacni dolozku, vyvoj ceny akcii apod.). Vzdy vSak musi jit
o dostatecné urcité vymezeni, aby v urcitém cCase byla cena dila objektivné zjistitelna
(Hulmak, 2014, s. 1038).

Pravo na zaplaceni ceny dila vznika dle ustanoveni § 2610 NOZ provedenim dila. Je tieba
vychazet z toho, ze toto ustanoveni je mozné povazovat za dispozitivni, takze si strany mohou
ujednat, ze pravo na zaplaceni ceny dila vznikne 1 diive nebo pozdéji.

Dle § 1963 odst. 1 NOZ je-li obsahem vzajemného zavazku podnikatel povinnost dodat
zbozi nebo sluzbu za Uplatu, je cena splatna, aniz je zapotiebi vyzvy k placeni, do tficeti dna
ode dne, kdy byla dluzniku doru¢ena faktura nebo jina vyzva podobné povahy, anebo ode dne
obdrzeni zbozi nebo sluzby, podle toho, ktery z téchto dnti nastal pozdé&ji (Fiala, Mayer, 2014,
online).

Pokud si v8ak smluvni strany ujednaly ptrevzeti zbozi nebo sluzby, popfipadé ovéfeni, zda
bylo fadné splnéno, je cena splatna do tficeti dn ode dne prevzeti, popifipadé ovéfeni. Pokud
vezmeme v Uvahu dva nej¢astéj§i smluvni typy — kupni smlouvu a smlouvu o dilo (Fiala,
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Mayer, 2014, online), 1ze mit za to, ze prevzeti predmétu koupé nebo dila, popt. ovéreni, ze
bylo splnéno fadné, bude ujednano ve vétsing takovych smluv. U kupni smlouvy tedy bude
kupni cena splatna do 30 dnt od odevzdani predmétu koupé kupujicimu a u smlouvy o dilo
bude cena dila splatna do 30 dnti od prevzeti dila objednatelem, resp. do 30 dnt od ovéfeni, ze
bylo splnéno fadné (Fiala, Mayer, 2014, online).

Obcansky zakonik 1 Smérnice Evropského parlamentu a Rady 2011/7/EU ze dne 16.2.2011 o
postupu proti opozdénym platbam v obchodnich transakcich mluvi o zbozi nebo sluzbé,
nicméné 1 s ohledem na Preambuli Smérnice, zejména na body (8), (9) a (11) se komentatofti

shoduyji, ze se pravidla obsazend v obCanském zakoniku, resp. Smérnici, pouziji 1 v ramci
smlouvy o dilo.

V odst. 2 § 1963 NOZ je pak stanoveno, ze smluvni strany si mohou sjednat dobu splatnosti
delsi Sedesati dna jen tehdy, pokud to neni vuci véfiteli hrubé nespravedlivé. Stoji za
povSimnuti, ze obCansky zakonik pouziva pojem doba splatnosti a nikoli lhiuta splatnosti
(Fiala, Mayer, 2014, online). V pfipadé smlouvy o dilo Casto muze byt slabsi stranou
zhotovitel, nebot” velci investofi disponuji zna¢nou vyjednavaci silou, a praveé na tyto situace
smérnice pomysli. Bude-li slabsi stranou objednatel (napf. v pfipadé rodinnych domki), bude
jen na jeho uvazeni, jakou ¢astku bude ochoten zaplatit pfed dokoncenim dila nebo pted jeho
zahajenim.

Provadi-li se dilo po castech nebo se znaCnymi naklady a strany si neujednaly-li placeni
zalohy, muze zhotovitel pozadovat béhem provadeéni dila pifiméfenou c¢ast odmény s
piihlédnutim k vynalozenym nakladim (§ 2611 NOZ). V piipadé staveb se bude jednat
zejména o naklady na stavebni material. Ale stejn¢ tak by se mohl zhotovitel, za stejnych
podminek, ziejmé domahat prevzeti jednotlivych stupnd dokonceného dila. V praxi je proto
bézné sjednani tzv. harmonogramu praci (Hulmék, 2014, s. 1093).

Zmari-li objednatel provedeni dila z divodu, za n€jz odpovida, nalezi zhotoviteli cena za dilo
snizena o to, co zhotovitel neprovedenim dila uSetfil (§ 2613 NOZ).

Pevna cena

V piipadé drobnych staveb se Casto uplatni pevna cena stanovena dohodou stran predem.
Tento zpusob urCeni ceny stavby je vSak nevhodny pro stavby, kde nelze predem spocitat
naklady na provedeni dila a tedy ani jeho cenu.

Zmena dila s pevné urcenou cenou

Dohodnou-li se strany po uzavieni smlouvy na omezeni rozsahu dila a neujednaji-li dusledky
pro vysi ceny, zaplati objednatel cenu upravenou s piihlédnutim k rozdilu v rozsahu nutné
¢innosti a v ucelnych nakladech spojenych se zménénym provadénim dila (§ 2614 NOZ).

Cena ur¢ena odhadem

Pokud strany, nejcastéji pak zhotovitel, ur¢i cenu odhadem, muze se stat, ze dojde k jejimu
podstatnému prekroCeni. Na tuto situaci pamatuje odstavec 1 § 2612 odst. 1 NOZ, ktery
v takovém piipadé uklada zhotoviteli povinnost takové zji§téni bez zbytecného odkladu
oznamit objednateli s odivodnénym uréenim nové ceny; neucini-li to bez zbyte¢ného odkladu
poté, co potiebu zvySeni ceny zjistil, anebo zjistit mél a mohl, nema pravo na zaplaceni
rozdilu v cené. Dle § 2612 odst. 2 NOZ pak muze objednatel od smlouvy odstoupit;
pomérnou ¢ast pavodné urCené ceny zhotoviteli zaplati, ma-li z ¢asteCného plnéni zhotovitele
prospéch. Neodstoupi-li objednatel od smlouvy bez zbytecného odkladu po doruceni
oznameni o vys§i cené, plati, Ze se zvySenim ceny souhlasi. Pro Giplnost je jesté tieba dodat, ze
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nepodstatné prekro€eni ceny je zahrnuto ve smluvnim ujednani, a proto se souhlas objednatele
s timto postupem predpoklada (Hulmak, 2014, s. 1094).

Cena podle rozpoctu

Cenu lze také urcit podle rozpoctu. To bude asi nejcastéjsi zpisob urCeni ceny pro dila ve
stavebnictvi. Divodem bude mimo jiné délka provadéni dila a velky vliv cen pouzitého
materidlu na konecnou cenu dila. Dle § 2620 NOZ vSak u ceny sjednané odkazem na
rozpocet, ktery je soucasti smlouvy nebo byl objednateli sdélen zhotovitelem do uzavieni
smlouvy, nemize ani objednatel ani zhotovitel zadat jeji zménu proto, ze si dilo vyzadalo jiné
usili nebo jiné naklady, nez bylo pfedpokladano. Nové pravni uprava zavadi moznost soudu
podle jeho uvazeni zasadhnout do ujednani smluvnich stran o cené (Hulmak, 2014, s. 1115), a
to nastane-li zcela mimoradna nepfedvidatelna okolnost, kterd dokonceni dila podstatné
ztézuje. Samoziejme, ze pievzala-li jedna ze stran riziko zmény okolnosti, nebo jedna-li se o
okolnost, o niz néktera ze stran predem prohlasila, zZe nenastane, ke zméné ceny nedojde.

Toto ustanoveni tak stranam nedava prakticky zadné voditko, jak se stakovou situaci
vyporadat. Bude proto vhodné ve smlouvé stanovit mechanismus Upravy konecné ceny pii
zméné cen nebo okolnosti.

Pomoc v takové situaci neposkytuje ani § 2621 NOZ, ktery stanovi, ze bylo-li dilo zadano
podle rozpoc¢tu, nemuze zhotovitel pozadovat zvySeni ceny za dilo, ani maji-li rozsah nebo
nakladnost prace za nasledek prekroceni rozpoCtu. Byla-li zaruCena tplnost rozpoctu, nemuze
zhotovitel dila pozadovat zvySeni ceny za dilo, objevi-li se poteba dalSich praci k dokonceni
dila. Zhotovitel je povinen na zadost objednatele vymezit dosavadni postup praci, a to véetné
nakladt, které byly na provadéni dila vynalozeny. Zhotovitel musi byt k podani informaci
vyzvan objednatelem. Pokud vSak objednatel projevi zijem byt informovan, je k tomuto
tikonu zhotovitel povinen (Standera, 2013 s. 140).

U stavebnich dél ma pak objednatel dle § 2625 navic jesté pravo na vyuctovani, a to pokud
byla cena dila urena s odkazem na skuteCny rozsah prace a jeji hodnotu nebo na hodnotu
pouzitych véci a vysi dalSich nakladi. V takovém piipadé vyuctuje zhotovitel na zadost
objednatele dosavadni postup praci, jakoz i dosud vynalozené naklady.

Cena na zaklad¢ rozpoctu s vyhradou

Strany maji v souladu s § 2622 NOZ moznost uvést ve smlouvé, kde je sjednana cena na
zakladé rozpoctu s vyhradou, ze se nezaruCuje jeho Uplnost, nebo s vyhradou, ze rozpocet je
nezavazny, muze zhotovitel pozadovat zvySeni ceny, objevi-li se v piipadé rozpoctu s
vyhradou nezarucené Uplnosti pfi provadeéni dila potifeba ¢innosti do rozpoc€tu nezahrnutych,
pokud nebyly predvidatelné v dob& uzavieni smlouvy, a v piipadé rozpoCtu s vyhradou
nezavaznosti to, o¢ nevyhnutelné prevysi naklady uceln€ vynalozené zhotovitelem naklady
zahrnuté do rozpoctu. Nedojde-li k dohod¢ stran, odkazuje je NOZ opét na soud. V praxi je
tento zpusob urCeni ceny spojovan predevsim s provadénim opravy staveb, kdy zhotovitel
odhadne ptfed provadénim dila sice s odbornou péci rozsah dila, avSak v prubéhu realizace
zjisti, Ze stavba je v hor§im stavu ¢i je z jiného materialu, nez o jakém uvazoval v souvislosti
s paivodnimi podminkami realizace dila (Standera, 2013 s. 133).

V ptipadé stanoveni ceny na zakladé rozpoctu s vyhradou uklada § 2622 (2) NOZ zhotoviteli
povinnost oznamit nutnost pifekroCeni rozpoctované ¢astky a vysi pozadovaného zvyseni ceny
bez zbytecného odkladu poté, kdy se pii provadeéni dila ukazala jeho nevyhnutelnost. I
v takovém piipadé vSak muZze objednatel bez zbytecného odkladu odstoupit od smlouvy,
pozaduje-li zhotovitel zvySeni o vice nez 10 % ceny podle rozpoctu. V tomto pfipade je
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objednatel povinen nahradit zhotoviteli ¢ast ceny odpovidajici rozsahu ¢astecného provedeni
dila podle rozpoctu.

Cena stanovena kombinaci pevné ¢astky, polozkového rozpoctu a variabilni ¢asti

V praxi bude v pfipadé vétsich stavebnich celkli cena stanovena nej¢astéji kombinaci pevné
Castky, polozkového rozpoctu a wvariabilni casti. Strany si v takovém pfipadé sjednavaji
mechanismus uprav konecné ceny tak, aby byl dostatecné flexibilni a umoznil jim pokracovat
v plnéni dle smlouvy 1 v pfipadé nutnych zmén, ale zaroven je chranil pred neocekavanym
zvySenim ceny pro objednatele nebo neuznanim nutného zvySeni ceny a nutnost nést dalsi
néaklady ze strany zhotovitele.

Nejzasadnéjsim problémem stanoveni ceny je skute¢nost, ze byla-li cena dila urCena na
zakladé rozpoctu, pricemz tento rozpocet byl bud’ s vyhradou, ze se nezarucuje jeho uplnost,
nebo s vyhradou, ze rozpocCet je nezavazny. Z toho jasn€ plyne, Ze oba z naznacenych druha
rozpocCta jsou specifické a vymykaji se obecné tpraveé rozpoctu. Z tohoto divodu si strany
musi tento typ rozpoCti nejen sjednat, tedy dohodnout se na naznaCenych Gcincich, ale je
vhodné tuto skutecnost také smluvné zakotvit. Pro vétsi pravni jistotu by si tedy mély strany
ve smlouvé pfimo urcit, o jaky rozpocet se jedna, tzn. vyslovné zakotvit zminéné vyhrady
(netplnost, nezavaznost), nebot jen za predpokladu dohody a nasledné i prokazani neaplnosti
¢i nezavaznosti rozpoctu je mozné manipulovat s cenou v souladu s rozebiranym ustanovenim
(Standera, 2013 s. 136).

Zpusob provadéni dila dle zakonné upravy

Dle § 2589 NOZ zhotovitel bud’ provede dilo osobnég, anebo je necha provést pod svym
osobnim vedenim. To neplati, neni-li provedeni dila vazano na osobni vlastnosti zhotovitele
nebo neni-li to vzhledem k povaze dila zapotiebi. § 2588 NOZ se zabyva situaci, kdy
zhotovitel nemuaze dilo provést osobné. V piipadé, ze provedeni dila zalezi ve zvlastnich
osobnich schopnostech zhotovitele, zanika zavazek ztratou jeho zpusobilosti, nebo jeho smrti.
To neplati, mize-li dilo uspésn€ provést ten, kdo prevzal ¢innost zhotovitele jako jeho pravni
nastupce. V ostatnich pfipadech dle § 2588 odst. 2 NOZ smrt objednatele sama o sobé
zavazek nerusi, ledaze se tim splnéni zdvazku stane nemoznym nebo zbyteCnym. To plati 1 v
ptipadé€ zaniku zavazku smrti objednatele.

Bude-li se jednat o situaci, kdy je pfedmétem dila stavba, nebude vétSinou dilo vazano na
konkrétni osobu. V praxi jsou stavebni prace velmi Casto vykonavany obchodni korporaci,
tzv. stavebni firmou, a nikoli fyzickou osobou. Zhotovitelem tak bude osoba pravnicka. Tento
typ osoby, tedy osoba tzv. formalni, samoziejmé neni sam o sobé zpusobily fakticky dilo
provést. V této souvislosti je nutné poukazat na dosavadni pfistup teorie i praxe, které
dovodily, ze za osobni provedeni dila se zasadn€¢ povazuje i1jeho provedeni pomoci
zaméstnanct (Standera, 2013 s. 20). Lze si viak predstavit i pipady, kdy bude mit zhotovitel
— fyzicka osoba — velmi specifické znalosti ¢i dovednosti, a pak by pfichdzel v uvahu zanik
smlouvy v pfipadé jejiho umrti, jak je uvedeno vyse.

Dle § 2590 odst. 1 NOZ zhotovitel provede dilo s potfebnou péci v ujednaném cCase a obstara
vSe, co je k provedeni dila potieba. Na tomto misté bude vhodné se zastavit u terminu
potfebné péce. Dle ustaleného vykladu a judikatury (pfiCemz ohledné péce bude s nejvétsi
pravdépodobnosti mozné pouzit i judikaturu z doby pfed uc¢innosti nového obcanského
zakoniku) mize mit potfebna péce nékolik trovni. Z hlediska vymezeni zminéné potiebné
péce je mozné konstatovat, ze zhotovitel je povinen vramci provadeéni dila postupovat
predev§im odborné. To lze interpretovat jako vykon Cinnosti postupem, ktery je obvykly,
pokud stejné & obdobné dilo provadgji kvalifikované osoby (Standera, 2013 s. 25). Zakon
sam nedefinuje, co je potfebnou péci. Pujde tak o odpovédné provadéni dila zhotovitelem
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predevsim v souladu se smlouvou, tedy o takové kvalitativni vymezeni péce, s niz zhotovitel
podle konkrétniho dila s vyuzitim svych schopnosti provede dilo tak, aby odpovidalo
smlouvou pozadovanému vysledku (Hulmak, 2014, s. 1047). VySsi uroven bude predstavovat
odborna péce, které se vSak dle § 2631 NOZ pouzije ze zakona jen u dél s nehmotnym
vysledkem. Pravni Giprava obsazena v obchodnim zakoniku (§ 551 a § 552) v této souvislosti
pozadovala vynalozeni odborné pécCe, kterd predstavuje nepochybné vyssi stuperi odborné
zdatnosti a peclivosti, nez je tomu v pfipadé , pouhé“ potiebné péce. Nicméne¢ vzhledem
k zaméfeni této prace na problematiku provadéni stavebnich praci stavebnimi podnikateli,
tedy osobami hlasicimi se ve smyslu § 5 odst. I NOZ k odbornému vykonu své Cinnosti a
nalezejicimi k urcitému stavu, plati i pro takové zhotovitele povinnost jednat s nalezitou
odbornou péci (Grulich, 2015, online).

Odstavec 2 § 2590 NOZ se pak zabyva otazkou doby plnéni, pokud tato neni ujednéana.
V takovém piipad€ provede zhotovitel dilo v dobé pfiméfené jeho povaze. Ma se za to, zZe je
Cas plnéni ujednan ve prospéch zhotovitele. Zhotovitel tak muze dilo provést jesté pred
sjednanou dobou, nedohodnou-li si strany jinak (Hulmék, 2014, s. 1048). To znamena, ze
zhotovitel muze splnit diive a objednatel musi takové diivejsi plnéni pfijmout.

Ve vétsin€ pripada bude pfi provadéni, apraveé ¢i oprave stavby nutna soucinnost objednatele.
Ta je obecné upravena v § 2591 NOZ stim, ze je-li k provedeni dila nutna soucinnost
objednatele, ur¢i mu zhotovitel piiméfenou lhitu k jejimu poskytnuti. Uplyne-li Thiita marné,
ma zhotovitel pravo podle své volby si bud’ zajistit ndhradni plnéni na ucet objednatele,
anebo, upozornil-li na to objednatele, odstoupit od smlouvy. Z tohoto ustanoveni lze dovodit,
ze volbou naroku je zhotovitel vazan, nebot’ volbou toho ¢i onoho naroku zanikd moznost
volby druhého z nich (Hulmék, 2014, s. 1050).

Zajimavou situaci pak bude pfipad, kdy ma objednatel uzavieno nékolik pravné spolu
nesouvisejicich smluv o dilo ohledné jedné stavby. Jako ptiklad lze uvést zhotovitele
elektrickych a vodnich rozvodi v domé. V takové situaci je nutné, aby takovi dodavatelé
spolupracovali. Uzavie-li v§ak objednatel s kazdym z nich jinou smlouvu o dilo, mize skoncit
v situaci, kdy bude celou spolupraci téchto dvou dodavateld muset fidit objednatel sam.
Veskeré problémy s tim souvisejici pak ptjdou k jeho tizi.

V obecné roviné zhotovitel neni a nemtize byt vazan jakymikoli pokyny objednatele a v této
souvislosti postupuje dle svého uvazeni a samoziejmé na svou zodpovédnost (Standera, 2013,
s. 34).

Soucasné vSak zdkon vymezuje 1 vyjimku z tohoto obecného principu, kdyz zakotvuje, ze
zhotovitel je vazan prikazy ohledné provadéni dila, jen plyne-li to ze zvyklosti anebo bylo-li
to ujednano.

Pravo na kontrolu provadéni dila objednatelem je zakotveno v § 2593 NOZ. Zjisti-li, ze
zhotovitel porusuje svou povinnost, muze pozadovat, aby zhotovitel zajistil napravu a
provadél dilo fadnym zpisobem. Neucini-li tak zhotovitel ani v pfiméfené dobé€, muze
objednatel odstoupit od smlouvy, vedl-li by postup zhotovitele nepochybné k podstatnému
poruSeni smlouvy. Toto ustanoveni chrani objednatele pfed nekvalitnim provedenim dila
zhotovitelem, které by bylo naro¢né nebo nakladné odstranit, kdyby bylo dilo dokonceno.
Nedohodnou-li se strany na takovych moznych zasazich objednatele do provadéni dila, plati,
ze objednatel si ma vSe potiebné dohodnout ve smlouvé a zbytek je na zhotoviteli. Uplatni se
tedy odpovédnost zhotovitele provadét dilo s potfebnou péci, obstarat samostatné vse, co je k
provedeni dila potieba (§ 2590), na sviij naklad a nebezpeci (§ 2586) osobné nebo pod svym
vedenim (§ 2589) az do jeho vysledku, za ktery bude odpovidat (Hulméak, 2014, s. 1054).
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Pii zhotovovani dila maze dojit k situaci, kdy objednatel bude trvat na pouziti urcité véci
k provedeni dila. Objednatel mize byt veden presvédcenim o kvalité dané véci nebo naptiklad
umyslem usetfit pfi pouziti materialli nebo véci, které jiz ma k dispozici. Na takovou situaci
pamatuje § 2594 odst. 1, ktery ukladad zhotoviteli upozornit objednatele bez zbyte¢ného
odkladu na nevhodnou povahu véci, kterou mu objednatel k provedeni dila predal, nebo
ptikazu, ktery mu objednatel dal. To neplati, nemohl-li nevhodnost zjistit ani pii vynalozeni
potfebné péce. Toto ustanoveni chrani jak objednatele, o kterém se nepredpoklada znalost
spravnych postupt provadéni dila, tak i zhotovitele, ktery pfi odhaleni nevhodnosti pouzité
véci nebo pokynt a v€asném sdéleni objednateli nebude odpovidat za vady tim zptsobené.
Prekazi-li nevhodna véc nebo prikaz v fadném provadéni dila, zhotovitel je dle § 2594 odst. 2
povinen v nezbytném rozsahu prerusit provadéni dila az do vymény véci nebo zmény piikazu.
Trva-li objednatel na provadéni dila s pouzitim predané véci nebo podle daného piikazu, ma
zhotovitel pravo pozadovat, aby tak objednatel ucinil v pisemné formé. Pisemna forma je zde
stanovena na ochranu objednatele, nebot’ zhotovitel se nebude moci vymluvit na skuteCnost,
ze objednatele na nevhodnost véci €i piikazu upozornil.

Judikatura tak napfiklad dovodila (NS 23 Cdo 4815/2010), ze upozornil-li zhotovitel
objednatele na nevhodnost predané projektové dokumentace az v dobé, kdy zhotovené
podlahy, které byly predmétem dila, zaCaly praskat, nesplnil informacni povinnost upozornit
objednatele bez zbyte¢ného odkladu na nevhodnou povahu véci prevzatych od objednatele
nebo pokyni danych mu objednatelem k provedeni dila, jestlize zhotovitel mohl pfi
vynalozeni odborné péce zjistit nevhodnost predané projektové dokumentace k provedeni dila
(podlah) jiz pred zapoCetim praci, ptipadné v jejich pribéhu (Hulmak, 2014, s. 1056).

Zhotovitel ma navic dle § 2595 NOZ pravo odstoupit, pokud objednatel trva na provedeni dila
podle zfejme nevhodného piikazu nebo s pouzitim zifejmé nevhodné véci 1 po zhotovitelove
upozornéni. Pro nevhodné piikazy ¢i nevhodné véci je vyzadovan kvalifikovanéjsi povaha
jejich nevhodnosti. Tato nevhodnost musi byt zfejma (Hulmak, 2014, s. 1058).

Pti provadéni dila, zejména pak bude-li pfedmétem dila stavba, bude zhotovitel obstaravat 1
véci k provedeni dila. Bude se jednat nejCastéji o stavebni material, ale 1 o vnitini vybavent,
rozvody, okna, dvefe, omitku a mnoho dal§iho. Dle § 2596 NOZ opatfi-li zhotovitel véc
zpracovanou pii provadéni dila, ma stran této véci, pokud se stala soucasti dila, postaveni
prodavajiciho. Ma se za to, ze kupni cena véci je zahrnuta v cené dila. Takova pravni uprava
klade vétsi naroky na zhotovitele, nebot’ ten jiz v ramci uzavirani smlouvy a také stanoveni
ceny musi adekvatné zhodnotit cenu véci, které budou pro dilo vyuzity a stanou se jeho
soudasti, aby tuto cenu promitl do ceny dila (Standera, 2013, s. 52). Na zakladé tohoto
ustanoveni se objednatel stane vlastnikem takové véci nebo véci. Bude mit zaroven pravo
uplatnit u zhotovitele reklamaci vad takovych véci. Objednatel proto neméd povinnost
zjiStovat, kde byly véci zakoupeny a vyfizovat reklamaci sam u dodavatele takové véci.

Ustanoveni § 2597 NOZ stanovi, ze ma-li objednatel opatfit véc k provedeni dila, preda ji
zhotoviteli v dohodnuté dobé¢, jinak bez zbytecného odkladu po uzavieni smlouvy. M4 se za
to, ze se cena dila o cenu této véci nesnizuje. Neopatfi-li objednatel véc vCas a neucini-li tak
ani na vyzvu zhotovitele v dodateCné primérené dob€, mize véc opatiit zhotovitel na ucet
objednatele. Cenu véci a naklady ucelné vynalozené s jejim opatfenim objednatel zhotoviteli
zaplati bez zbytecného odkladu poté, co jej o placeni zhotovitel pozada. Toto ustanoveni
chrani zhotovitele pro pfipad, Ze by objednatel trval na pouziti urcité véci, ale prodléval by
s jejim dodanim nebo pokud by pozadoval snizeni ceny o hodnotu jim dodané véci. I toto
ustanoveni je vSak dispozitivni a strany si mohou ujednat odlisné podminky ohledné pouziti
véci dodané objednatelem pro zhotoveni dila.
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Problematiku Skody na véci dodané objednatelem tesi § 2598 odst. 1 NOZ tak, ze objednatel
nese nebezpeci Skody na véci, kterou opatfil k provedeni dila, dokud trva jeho vlastnické
pravo k véci. U staveb bude nejcastéji objednatel vlastnikem véci po celou dobu, nebot
zabudovanim véci do nemovitosti, kterd je vlastnictvim objednatele, se takova véc stane
automaticky jeji soucasti. Pro stavebni dila vSak novy obcansky zakonik obsahuje zvlastni
upravu nebezpeci Skody na véci, které prechazi na objednatele az predanim dila, ledaze by ke
Skodé doslo 1 jinak (§ 2624 NOZ). Pokud jde o samotny pojem neseni nebezpeci Skody na
véci, je mozné jej definovat jako odpovédnost za potencialni Skody, které na véci vzniknou.
Co se ty¢e samotnych potencialnich §kod, je mozné je vymezit jako ztratu, zni¢eni, poskozeni
& znehodnoceni véci (Standera, 2013, s. 58).

Vzhledem k tomu, ze zhotovitel neni vlastnikem véci, jak vyplyva z odstavce 1 tohoto
ustanoveni, musi byt jeho postaveni odlisné, stejné tak jako pravni titul jeho odpovédnosti
(Standera, 2013, s. 60). Odpovédnost zhotovitele za pievzaté véci se fdi Gpravou podle §
2426, zhotovitel je v postaveni skladovatele a nahradi objednateli v postaveni ukladatele
Skodu vzniklou od prevzeti véci do jejiho vydani, neprokaze-li, ze ji nemohl odvratit
(Hulmak, 2014, s. 1064). S provedenym dilem ptedlozi objednateli vyuc¢tovani a vrati mu vse,
co z jeho véci nezpracoval.

Otazku vlastnického prava k predmétu dila fesi § 2599 a nasledujici NOZ. Dle véty druhé §
2599 odst. 2 NOZ bude vlastnikem predmétu dila v pfipadé staveb objednatel. Pro ostatni
smlouvy o dilo pak bude zasadni, zda pijde o véc druhové nebo jednotlivé urcenou a kde byla
zhotovena. Z tohoto pohledu je tedy situace, kdy je predmétem dila stavba, jednodussi.

Obecné plati, ze dilo je provedeno, je-li dokonceno a predano. Byl-li dosud zhotovitel v SirSim
slova smyslu panem nad dilem, nepodléhajicim, kromé zakonnych vyjimek a smluvniho
omezeni, piikazim objednatele, zhotovujicim dilo s dostateCnou péci, zpravidla na své
nebezpeci, provedenim spocivajicim v dokonCeni a predani dila tato prvni cCast jeho
odpovédnosti konc¢i (Hulmak, 2014, s. 1077). Toto ustanoveni § 2604 NOZ je vsak v piipadé
staveb upraveno odchylné v ustanoveni § 2628 NOZ tykajicim se stavby jako pfedmétu dila
tak, ze objednatel nemé pravo odmitnout prevzeti stavby pro ojedinélé drobné vady, které
samy o sob¢ ani ve spojeni s jinymi nebrani uzivani stavby funkéné nebo esteticky, ani jeji
uzivani podstatnym zpisobem neomezuji. Zakladnim cilem této pravni upravy je predev§im
reagovat na dosavadni stav, a zajistit i jistou prevenci proti nému, kdy objednatel dlouhodobé
odmital pfevzit dilo z divodu vad na dile, kdyz tyto vady jsou jen nevyznamného charakteru.
Praxe 1 teorie dovodily, ze takové jednani 1ze povazovat témer az za Sikan6zni vykon prava
(Standera, 2013, s. 149). V praxi jsou pak dila &asto predana s vyhradou nebo s pozadavkem
odstranéni vad. To samozifejmé nema vliv na pravo objednatele pozadovat odstranéni
takovych vad.

Obecné u smluv o dilo plati, ze dilo je dokonceno, je-li predvedena jeho zputsobilost slouzit
svému ucelu. Objednatel prevezme dokoncené dilo s vyhradami, nebo bez vyhrad (§ 2605
NOZ). Ptijeti dila bez vyhrad vSak nelze doporucit, nebot v odstavci 2 § 2605 NOZ je
stanoveno, ze prevezme-li objednatel dilo bez vyhrad, nepfiznad mu soud pravo ze zjevné vady
dila, namitne-li zhotovitel, ze pravo nebylo uplatnéno vcas. Tato alternativa tedy pfichazi v
uvahu za situace, kdy je dilo provedeno dle sjednanych podminek, odpovida sjednanému
rozsahu, kvantité, kvalit€ a oCekavani objednatele (gtandera, 2013, s. 79).

Pro stavebni dila se Casto pouzije ustanoveni § 2606 NOZ, dle kterého provadi-li se dilo
postupné a lze-li jednotlivé stupné odlisit, mize byt pfedano a prevzato i po Castech. Zejména
u veétsich stavebnich celka je postupné predavani a prebirani dila obvyklym jevem a byva
pomérné podrobné upraveno v konkrétni smlouveé. Tam jsou pak stanoveny tzv. milniky a
podminky jejich dosazeni a nasledného ¢astecného prevzeti. V piipadé upravy dil¢iho predani
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a prevzeti dila vSak vyvstava otdzka o smysluplnosti této vyslovné pravni Gpravy, nebot
moznost etapového predavani a prebirani piipoustéla i dosavadni pravni Uprava, byt oblast
nebyla explicitné upravena (Standera, 2013, s. 82).

Provedeni zkouSek pred prevzetim dila se v pfipadé staveb bude tykat zejména jejich
technologickych ¢asti. Zakon na tyto situace pamatuje v § 2607 NOZ. Za provedeni dila se
podle tohoto ustanoveni povazuje UspéSné provedeni zkouSek. Samotny pojem zkousky
zahrnuje celou fadu velice rozmanitych testi a zkousek z riznych oblasti, pficemz nékteré
zkousky jsou vyzadovany obecné zavaznymi pravnimi predpisy, pfipadné obecné zavaznymi
normami, jiné budou mit podklad pouze v dohod& smluvnich stran (Standera, 2013, s. 84).
K tcasti na nich zhotovitel objednatele vCas pfizve, nezucCastni-li se objednatel zkousky a
nevylucuje-li to povaha véci, nebrani to jejich provedeni. Vysledek zkousky se pak zachyti
v zapisu, kterym bude v pfipadé staveb nejCastéji tzv. stavebni denik.

Ustanoveni § 2609 NOZ o svépomocném prodeji se v pripadé stavebnich dé€l neuplatni, a
proto neni tfeba jej zde dale rozvadeét.

2.4.2 Obvykla ustanoveni
Zaruka za jakost

Zaruka za jakost patfi mezi nejCastéjsi obvykla ujednani stran. Toto ujednani je tak Casté, ze
se mnozi laici domnivaji, ze je uvedeno v zakoné. Rizikem proto je, ze objednatel si bude
pamatovat, ze v obCanském zakoniku 40/1964 Sb. byla zaruka i pro smlouvu o dilo. Ta byla
upravena konkrétné v § 654 ObCZ a byla obecné tfi mésice a pro stavebni dila pak osmnact
mésict (Tulacek, 2013 a 2014, online). Ovsem dil 8 NOZ, kde je upravena smlouva o dilo, se
o zaruce nezminuje a bude tedy pouze na dohodé¢ stran, aby si ji ujednaly. Nebude-li zaruka za
jakost domluvena smluvné, nebude mit objednatel prava ze zaruky, ale jen prava z vadného
plnéni.

Pokud zhotovitel dodava do dila n&akou c¢ast, kterou zakoupil (napt. jako cast dila), je v
pozici prodavajiciho a uplatni se ustanoveni o zaruce dle upravy kupni smlouvy.

Tim, ze maji strany volnost ujednat si zaruku jako takovou, budou si Casto ujednavat 1 jeji
dalsi podminky. Pokud vSak bez dalsiho stanovi, a to bude v praxi velice Casté, Ze zaruka na
dilo je napf. 60 meésict, bude tfeba pouzit ustanoveni § 2113 NOZ a nasledujicich, kde je
upravena zaruka pro kupni smlouvu.

Dle ustanoveni § 2113 NOZ se prodavajici zarukou za jakost zavazuje, ze véc bude po urcitou
dobu zpusobila k pouziti pro obvykly ucel nebo Ze si zachova obvyklé vlastnosti. Tyto ucinky
ma 1 uvedeni zaru¢ni doby nebo doby pouzitelnosti véci na obalu nebo v reklamé. Zaruka
muze byt poskytnuta i na jednotlivou souc¢ast véci. Pravé razné dlouhé zaru¢ni doby na rizné
casti dila budou u staveb velmi Casté. Zhotovitel jist€é nebude mit problém dat zaruky na
pouzity material stejné, jako dostal od vyrobce tohoto materialu (nejcastéji v prohlaseni o
zaruce). U praci pak naopak bude mit tendenci zaru¢ni dobu zkratit.

Pokud by zhotovitel vydal na cel€ dilo zaru¢ni dobu delsi, nez je uvedena ve smlouvé, pouzije
se dle § 2114 NOZ delsi z nich (Standera, 2013, s. 122).

Zacatek behu zarucni doby bude zaviset na dohod¢ stran, analogicky dle § 2115 NOZ vsak
pobézi od prevzeti dila. Dle tohoto ustanoveni vSak muize zarucni doba zacit bézet az pozdéji,
a to konkrétné od uvedeni dila (nebo jeho Casti) do provozu.
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Kupujici nema pravo ze zaruky, zpusobila-li vadu po prechodu nebezpeci skody na véci na
kupujiciho vnéjsi udalost. To neplati, zptsobil-li vadu prodavajici (§ 2116 NOZ). Analogicky
se toho ustanoveni uplatni i na objednatele a zhotovitele.

Pro oznameni vady, na kterou se vztahuje zaruka u kupni smlouvy, a pro uplatnéni prava z
vadného plnéni plati obdobné ustanoveni § 2172 a 2173 NOZ o mistu pro uplatnéni prava
z vad, resp. potvrzeni uplatnéni prava z vady véci, provedeni opravy a dobé jejiho trvani.
V piipadé smluv o dilo se bude jednat o ustanoveni o vadach dle § 2115 NOZ a u staveb o §
2629 NOZ.

Objednatel si vSak musi davat pozor, nebot pokud pfi reklamaci bude vyménéna vadna
soucastka za zcela novou, nezaina timto okamzikem bézet nova zarucni lhata, po kterou
prodavajici odpovida za bezvadny stav. Ta je jen preruSena na dobu reklamacniho fizeni, ale
pak pokracuje dal ptivodni lhtta.

Smluvni pokuty

NOZ upravuje smluvni pokutu v ust. § 2048 az § 2052. V davodové zprave k NOZ je
poznamenano, ze nové znéni o smluvni pokuté se prejima z dosud platné upravy v OZ (ust. §
544 a § 545 OZ) a ObchZ (ust. § 300 a nasl. ObchZ) s nékterymi upfestiujicimi zmeénami.
Pravni institut smluvni pokuty neni nové podiazovan pod zajiSténi zavazku, ale je zafazen
spoleCné s uznanim zavazku mezi instituty utvrzovaci s poukazem na to, Ze stejnou
terminologii pouziva i rakousky obc¢ansky zakonik (Havlik, 2013, online).

Smluvni pokuta je v praxi hojné vyuzivanym institutem a je soucasti 1 nize rozebiraného
vzoru. Pfedpokladem vzniku prava na smluvni pokutu je dle § 2048 poruSeni smluvni
povinnosti. Neni vSak nutné, aby toto poruseni smluvni povinnosti bylo jednou ze stran
(nejcCastéji zhotovitelem) zavinéno. Bylo-li by uhrazeni (smluvni pokuta vS§ak noveé nemusi byt
nove jen v penezich) né¢jaké sankce vazano na jinou skutenost nez poruSeni povinnosti, bude
se na takové ujednani pohlizet jako na jiné (napiiklad inominatni) ustanoveni smlouvy. Vznik
Skody jiz neni pfedpokladem vzniku prava na smluvni pokutu.

Zaplaceni smluvni pokuty vSak dle § 2049 NOZ nezbavuje dluznika povinnosti splnit dluh
smluvni pokutou utvrzeny. Vznik prava na zaplaceni smluvni pokuty naopak neni existenc¢né
spjat se vznikem Skody v diasledku poruseni utvrzené povinnosti. SkuteCnost, Ze z poruseni
utvrzené smluvni povinnosti Skoda nevznikla, pfipadné ze vznikla v niz§i vysi, nez kolik
predstavuje vySe smluvni pokuty, neni pro vznik prava a tomu odpovidajici povinnosti
dluznika smluvni pokutu zaplatit rozhodujici (Hulmak, 2014, s. 1281).

Je-li yjednana smluvni pokuta, nema dle § 2050 NOZ véfitel pravo na nahradu skody vzniklé
z poruseni povinnosti, ke kterému se smluvni pokuta vztahuje. I podle nové pravni Gpravy
vSak mohou smluvni strany sjednat, ze smluvni pokuta se nedotyka prava véfitele domahat se
nahrady Skody vzniklé z poruseni smluvni povinnosti, ke které se penézita nebo nepenézita
smluvni pokuta vztahuje (Hulmak, 2014, s. 1289). Pokud tak neucini a véfiteli vznikne v
disledku poruseni utvrzené povinnosti Skoda, nema veéfitel pravo na jeji nahradu (ani
presahuje-li vznikla Skoda vysi smluvni pokuty). V praxi je proto ¢asto vyuzivano ustanoveni,
které chrani stranu, kterd smlouvu neporusila, a to tak, zZe druha strana musi uhradit 1 §kodu
presahujici smluvni pokutu. Smluvni pokuta by totiz pfi nizké vysi mohla de facto fungovat
jako ochrana strany, ktera smlouvu porusila. Nemuze-li totiz druha strana pozadovat nahradu
Skody a smluvni pokuta je dostate¢né nizka, jedna se de facto o limitaci nahrady Skody. Tento
zaveér potvrzuje i druha véta § 2051, kde je stanoveno, ze k nahradé Skody, vznikne-li na ni
pozdéji pravo, je poSkozeny opravnén do vyse smluvni pokuty.

16



Vysoka skola ekonomie a managementu
Narozni 2600/9a, 158 00 Praha 5

NOZ prevzal do ustanoveni o smluvni pokuté¢ moderacni pravo soudu, tedy pravo snizit
nepiimérené vysokou smluvni pokutu (Havlik, 2013, online). To je zakotveno v § 2051 NOZ,
dle kterého muize soud na navrh dluznika snizit s pfihlédnutim k hodnoté a vyznamu
zajistované povinnosti az do vyse §kody vzniklé do doby rozhodnuti porusenim té povinnosti,
na kterou se vztahuje smluvni pokuta. Z § 2051 NOZ lze v prvé rade dovodit, ze nepfiméerene
vysoka smluvni pokuta nemiZze z divodu své nepiiméfené vySe zakladat neplatnost
piislusného ustanoveni o smluvni pokuté z divodu poruseni dobrych mravi, nybrz mize byt
divodem toliko k pouziti moderac¢niho opravnéni soudu (Hulmak, 2014, s. 1290).

2.4.3 DalSi ustanoveni

Pravo inspekce stavby je zakotveno v § 2626 NOZ. Toto pravo objednatele ma v pfipadé
staveb velky vyznam a je proto posileno o povinnost zhotovitele pozvat objednatele ke
kontrole dile na urcitém stupni jeho provadéni. Zasadnim predpokladem je zde skutecCnost, ze
toto pravo nevznikd automaticky a ze zakona, ale pouze v pfipad€, Ze si toto pravo ve
smlouvé o dilo smluvni strany zakotvi (Standera, 2013, s. 142). Co se tye samotného
provedeni pozvani na kontrolu, zdkon jej nijak nevymezuje. Je tedy mozné vyuzit veskeré
dostupné komunikaéni prostfedky jako napft. telefon, fax, e-mail, dopis apod., ale také je
mozné objednatele pozvat Gstn &i zapisem do stavebniho deniku (Standera, 2013, s. 143).

Pravo davat instrukce vyplyva objednateli z obecného ustanoveni smlouvy o dilo v § 2592
NOZ, nebot’ davat instrukce plyne v pripadé€ stavebnich dél ze zvyklosti. Je tedy vyhradné na
zhotoviteli, jako na odbornikovi v dané oblasti, jaky postup, technologie a pfistup zvoli, aby
bylo dosazeno ucelu smlouvy o dilo, tedy dilo bylo zhotoveno dle potfeb a ocekavani
objednatele. V obecné rovin€ zhotovitel neni a nemuize byt vazan jakymikoli pokyny
objednatele a v této souvislosti postupuje dle svého uvazeni a samoziejmé na svou
zodpovédnost (Standera, 2013, s. 35).

Vzhledem k znacné dispozitivnosti nového obCanského zakoniku a zejména jeho Casti Ctvrté
tykajici se relativnich majetkovych prav maji strany moznost zahrnout do smlouvy i mnoha
dalsi ustaventi, coz €ini 1 vzor rozebirany nize.

2.4.4 Vady dila a zpusob jejich Feseni

Jak bylo uvedeno vyse, vady dila fesi § 2615 NOZ a nasledujici s tim, Ze na vady stavebniho
dila se pouzije ustanoveni § 2629 a § 2630 NOZ.

Vady dila obecné

Dilo ma vadu, neodpovida-li smlouvé (§ 2615 NOZ). To znamena, ze dilo sice bylo
zhotovitelem provedeno, avSak vysledek jeho Ccinnosti neodpovidd podminkam a
charakteristikam, jaké byly dojednany ve smlouvé. Muze se tak jednat o vady kvalitativni i
kvantitativni, pfipadné i vady obalu, vzhledu, vady pravni apod. Rozsah a variace vad jsou
zcela neomezené (Standera, 2013, s. 109). Na vady plnéni dle smlouvy o dilo se obdobng& uziji
ustanoveni o kupni smlouvé, tedy ustanoveni § 2099 NOZ a nasledujici (prava z vadného
plnéni). V takovém pripadé je tfeba aplikovat § 1917 NOZ. Vadou je jakakoliv odchylka mezi
plnénim poskytnutym a plnénim dluhovanym (nejcastéji tedy smluvné slibenym). Kdykoliv je
plnéno néco odlisného, nez plnéno byt melo, je rozdil vadou. Odchylka muze spocivat v
nejrazn€jSich parametrech: v rozmérech, hmotnosti, kvantit€, kvalité¢ (jakosti), vykonu atd.
Pro pravni povahu vad neni rozhodné, v jakych parametrech se poskytnuté plnéni odchyluje.
Jedinym relevantnim kritériem je, ze odchylka objektivné existuje. Vzdy vsak jde o vécné
parametry plnéni (Hulmék, 2014, s. 872). Dle § 2100 NOZ zaklada pravo kupujiciho (v
ptipadé smlouvy o dilo tedy objednatele) z vadného plnéni vada, kterou ma véc (dilo) pfi
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prechodu nebezpeci Skody na kupujiciho (objednatele), byt se projevi az pozd¢ji. Pravo
kupujicitho (objednatele) zalozi 1 pozdé&i vznikla vada, kterou prodavajici (zhotovitel)
zpusobil porusenim své povinnosti.

Pii pfedCasném plnéni muize dle odstavce 1 § 2101 NOZ prodavajici (zhotovitel) odstranit
vady do doby urcené pro odevzdani (predani) véci. Vykonem svého prava nesmi kupujicimu
(objednateli) zpusobit nepfimérené obtize nebo vydaje. Pravo kupujiciho na nahradu Skody
tim neni dotCeno. Toto ustanoveni plati obdobné i pro vady dokladu.

U staveb jako predmétu dila se Casto uplatni ustanoveni § 2102 NOZ, nebot je Castym
ukazem, ze objednatel si sam zvoli nebo dokonce opatfi ur¢ity material pro zhotoveni dila.
Dle tohoto ustanoveni nejsou prava kupujiciho (objednatele) z vadného plnéni dotCena,
zpusobilo-li vadu pouziti véci, kterou kupujici (objednatel) predal prodavajicimu (zhotoviteli).
To neplati, prokaze-li prodavajici (zhotovitel), ze na nevhodnost ptedané véci kupujiciho
(objednatele) v€as upozornil a kupujici na jejim pouziti trval, nebo prokéaze-li, ze nevhodnost
predané véci ani pfi vynalozeni dostatecné péce nemohl zjistit. Nelze tedy nez doporucit
zhotovitelm, aby si opatfili pisemny dikaz o tom, ze objednatel trval na pouziti jim dodané
véci, 1 pres vyslovné upozornéni zhotovitele. Toto ustanoveni se pouzije obdobné i pii
postupu zhotovitele podle navrhi, vzorkii nebo podkladd, které mu objednatel opatfil.
Nejcasté€jsim zpusobem bude v praxi zaznamenani takového upozornéni ve stavebnim deniku
podepsané zastupci obou stran.

Dle § 2103 NOZ nema kupujici (objednatel) prava z vadného plnéni, jedna-li se o vadu,
kterou musel s vynalozenim obvyklé pozornosti poznat jiz pfi uzavieni smlouvy. To neplati,
ujistil-li ho prodavajici vyslovné, ze véc je bez vad, anebo zastrel-li vadu lstivé. Smyslem
tohoto ustanoveni je prenést CasteCné€ na kupujiciho rizika spojena s prodejem véci, které maji
vady, coz kone¢né konvenuje 1 § 4 odst. 1 NOZ, kde se predpoklada, ze kazdy, kdo vstupuje
do pravniho styku, ma rozum primémého ¢lovéka a druha strana to od n€j muze ocekavat
(Hulmak, 2014, s. 68). Objednatelim tak lze doporucit, aby se smlouveé uvedli, Zze nejsou
odborniky a nejsou schopni poznat vady.

Protoze pfechod nebezpeci je zlomovym bodem pro uplatnéni prav z vadného plnéni, ma
objednatel analogicky dle § 2104 NOZ dilo prohlédnout co nejdiive po prechodu nebezpeci
Skody na véci a presvédCit se o jejich vlastnostech a mnozstvi. Nekteré vady nemuseji byt
zieymé pii zbézné prohlidce véci, ale projevi se az pii faktickém uzivani véci. Splnéni
povinnosti kupujicim podle tohoto ustanoveni ma pak vliv na jeho pravo uplatiiovat prava z
vadného plnéni. Zde se mize jednat zejména o nasledek predvidany dle § 2111 NOZ, kdy
vCasné neoznameni vady kupujicim prodavajicimu vede k zaniku prava kupujiciho odstoupit
od smlouvy (Hulmak, 2014, s. 71).

Prava stran pifi vadném plnéni

Vady dila je tfeba rozliSovat na podstatné a nepodstatné. Za vadu, ktera je podstatnym
porusenim smlouvy, tak lze povazovat takovou, o které prodavajici vi nebo musi rozumné
predpokladat, ze v pfipad€ jejiho vyskytu by kupujici smlouvu neuzaviel a véc si nekoupil.
Bude tak skutecné tfeba rozliSovat zejména intenzitu zasahu do rozumného ocekavani
kupujiciho ohledné bezvadnosti véci, a to v souvislosti s o¢ekdvanym upotiebenim véci
(Hulmak, 2014, s. 74). Dle § 2106 NOZ, je-li vadné plnéni podstatnym porusenim smlouvy,
ma kupujici (objednatel) pravo:

a) na odstranéni vady dodanim nové véci bez vady nebo dodanim chybé&jici véci,
b) na odstranéni vady opravou véci,

¢) na pfiméfenou slevu z kupni ceny, nebo

d) odstoupit od smlouvy.
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V ptipadé smluv o dilo ve vystavbé se moznost a), dodani nové véci, uplatni spise vyjimecné,
ale s postupem dle dalSich bodu se 1ze v praxi setkat pomérné ¢asto. Volba postupu v piipadé
dodani vadného dila je na objednateli s tim, Ze je povinen ji sdélit zhotoviteli pfi oznameni
vady, nebo bez zbyte¢ného odkladu po oznameni vady. Provedenou volbu nemuze kupujici
(objednatel) zménit bez souhlasu prodavajiciho (zhotovitele); to neplati, zadal-li kupujici
(objednatel) opravu vady, ktera se ukéaze jako neopravitelnd. Neodstrani-li prodavajici vady v
pfiméfené lhaté ¢i oznami-li kupujicimu (objednateli), Ze vady neodstrani, maze kupujici
(objednatel) pozadovat misto odstranéni vady piiméfenou slevu z (kupni) ceny, nebo mize od
smlouvy odstoupit.

Jiné budou moznosti objednatele v pfipadé, ze bude vadné plnéni pfedstavovat nepodstatné
poruSeni smlouvy. V tom piipadé ma objednatel pravo na odstranéni vady, anebo na
pfiméfenou slevu z kupni ceny (§ 2107 NOZ). Volba je opét na objednateli, ale do doby
uplatnéni jednoho z téchto prav ma zhotovitel pravo dodat to, co chybi, nebo odstranit pravni
vadu. Jiné vady muze prodavajici (zhotovitel) odstranit podle své volby opravou véci nebo
dodanim nové véci; volba nesmi kupujicimu (objednateli) zptsobit nepfimérené naklady.
Neodstrani-li prodavajici (zhotovitel) vadu véci vCas nebo vadu véci odmitne odstranit, maze
kupujici (objednatel) pozadovat slevu z (kupni) ceny, anebo mize od smlouvy odstoupit.
Provedenou volbu nemuZze kupujici (objednatel) zménit bez souhlasu prodavajiciho
(zhotovitele).

Objednatel je pak chranén tim, ze dle § 2108 nemusi do odstranéni vady platit cast ceny
odhadem pfiméfené odpovidajici jeho pravu na slevu. Jestlize bylo plnéno vadné a kupujici
fadné vytkl prodavajicimu vadu, pak neni povinen platit plnou kupni cenu, pokud tak jiz
neuCinil, a to az do doby, nez bude vada prodavajicim odstranéna. Na rozdil od § 439
obchodniho zakoniku vsak jiz kupujici nemuze pozadovat, aby mu prodavajici cast jiz
zaplacené kupni ceny, odpovidajici jeho pravu na slevu, vratil. Ur€eni toho, co je pfiméfenou
¢asti kupni ceny, kterou neni kupujici povinen prodavajicimu platit, by mélo byt priméarné
stanoveno dohodou mezi kupujicim a prodavajicim. Je vSak ziejmé, ze ne vzdy bude mozné
dohody dosahnout, a v takovém piipadé je pak na kupujicim, aby odhadl pfiméfenost
zadrzené Casti kupni ceny. Voditkem zde muze byt cenovy rozdil mezi véci bezvadnou a véci,
ktera je vadna. Jestlize napf. kupujici zvolil jako zpisob odstranéni vady opravu veéci, pak
casti kupni ceny, kterou nebude muset do odstranéni vady platit, jsou urcité naklady, které
odpovidaji tomu, kolik by kupujici musel zaplatit za opravu véci v pfipadé, ze by opravu
neprovedl prodavajici (Hulmak, 2014, s. 76).

Sankci za neoznameni vady vcas je zanik prava objednatele odstoupit od smlouvy (§ 2111
NOZ). Vcasné neoznameni vady prodavajicimu nezbavuje kupujiciho obecné prav z vadného
plnéni. Nova uprava jiz nespojuje v€asné neuplatnéni vady s prekluzi prav z vadného plnéni.
Jedinou vyjimkou je zanik prava kupujiciho odstoupit od smlouvy (Hulmak, 2014, s. 79).
Déle mu také soud neptizna pravo z vadného plnéni (§ 2112 NOZ). Jedna-li se o skrytou
vadu, plati totéz, nebyla-li vada oznamena bez zbyte¢ného odkladu poté, co ji kupuyjici
(objednatel) mohl pfi dostate¢né péci zjistit, nejpozdéji vSak do dvou let po odevzdani véci.
K témto pravnim nasledkiim opozdéného oznameni vad vSak soud piihlédne jen k namitce
prodavajiciho (zhotovitele). Prodéavajici (zhotovitel) vSak nema pravo na namitku, je-li vada
disledkem skuteCnosti, o které prodavajici v dobé odevzdani véci védél nebo musel védet.
Tim je objednatel chranén pred zlou virou zhotovitele.

Zvlastni ustanoveni pro vady stavby obsahuje § 2629 NOZ. Ten stanovi, ze soud nepfizna
pravo ze skryté vady, které objednatel neoznamil bez zbyte¢ného odkladu poté, co ji mohl pfi
dostateCné péci zjistit, nejpozdeji vsak do péti let od prevzeti stavby, namitne-li druhé strana,
ze pravo nebylo uplatnéno vc¢as. Totéz plati o skryté vadé projektové dokumentace a o jinych
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obdobnych plnénich. Projektovou dokumentaci je zakonem a statnimi organy vyzadovana
dokumentace tykajici se stavby, ktera souvisi s jeji realizaci. Zpracovava se jednak k zadosti o
stavebni povoleni nebo jako podklad pro vydani certifikatu autorizovaného inspektora, k
ohlageni staveb, ale také pro provadéni stavby (Standera, 2013, s. 152). Doba 5 let je v tomto
piipadé€ dispozitivni a strany tak maji moznost si ujednat jinou délku této lhaty ovSem s tim,
ze ke zkraceni této doby se nepfihlizi, je-1i objednatel slabsi stranou.

Novinkou je pak ustanoveni § 2630 NOZ, které zavadi solidarni odpovédnosti za vady
subdodavatele (novy obcansky zakonik pouziva vyraz poddodavatel), dodavatele stavebni
dokumentace a toho, kdo provadél dozor nad stavbou, se zhotovitelem. Je tomu tak ve vztahu
k tomu, co tito sami dodali. Tito tak budou odpovidat pifimo objednateli, s nimz casto
(zeyména v pripadé subdodavatele) nebudou mit zadny pfimy smluvni vztah. Zakon blize
nefesi podminky a rozsah této odpovédnosti. Hrozi proto, ze subdodavatel bude odpovidat za
podminek sjednanych svym solidarnim dluznikem — zhotovitelem v jim uzaviené smlouvé
o dilo (Stamberk, 2013, online). Zhotovitel se dle druhého odstavce tohoto paragrafu mize
zprostit povinnosti z vady stavby, prokaze-li, ze vadu zpusobila jen chyba ve stavebni
dokumentaci dodané osobou, kterou si objednatel zvolil, nebo jen selhani dozoru nad stavbou
vykonavaného osobou, kterou si objednatel zvolil.

V dal§ich ohledech se na smlouvy o dilo ve stavebnictvi pouzije obecna uprava smlouvy o
dilo v § 2586 a nasledujicich NOZ.

3 Analyticka ¢ast prace

3.1 Smlouva o dilo ve stavebni praxi, stavba jako predmét dila

Svij vzor smlouvy o dilo maji vétSinou stavebni spole¢nosti, tedy zhotovitelé. Tato prace se
vSak zabyva pohledem na smlouvu o dilo ze strany objednatele. Vzor, ktery je dale rozebiran
a jez tvori piilohu této prace, je v praxi pouzivan jednim =z vlastniki rozsahlejSich
nemovitostnich komplexti pro mensi dila jako jsou opravy, pfistavby a Upravy stavajici
nemovitosti. Pro vybudovani vét§i nemovitosti jsou pak nejcastéji pouzivany smlouvy o dilo
navrzené zhotovitelem, tedy stavebni spolecnosti (zejména tzv. generalnim dodavatelem).

Pred analyzou vzoru je vSak vhodné uvést, co se vlastné rozumi stavbou. Pfestoze novy
obcansky zakonik pouziva pojem stavba na mnoha mistech, jeho definici neobsahuje. Pouze §
506 NOZ definuje legislativni zkratku pojmu stavba tak, Ze tento pojem zahrnuje stavby
ziizené na pozemku a jina zafizeni. Za stavbu tak lze zfejm€ povazovat pouze takovy
vysledek stavebni ¢innosti, ktery je s pozemkem spojen (to ostatné vyplyva jiz z § 505 a dale
z pouzitého terminu ,v¢etné toho, co je zapuSténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech™).
Neni pfitom rozhodné, zda se jedna o spojeni trvalé ¢i doCasné (Lavicky, 2014, s. 1795).
S pojmem stavba pracuje i stavebni zakon, ale vzhledem k oddéleni vefejného a obCanského
prava jasné zavedeném ve vété druhé prvniho odstavce § 1 NOZ, nelze definici pouzivanou
stavebnim pravem pouzit v pravu soukromém (Stamberk, 2013, online). Na okraj lze
podotknout, ze v ramci vefejného prava stavebniho ma stavba vlastni legalni definici (§ 2
odst. 3 stavebniho zakona), ktera je =zfejmé Sir§i, nez pojem stavby =z hlediska
obCanskopravniho, nebot’ diky pouziti pravni fikce zahrnuje 1 vyrobky, které plni funkci
stavby (Lavicky, 2014, s. 1797). Pro vyklad pojmu stavba je tedy v obanském pravu nutné
pouzit jazykovy vyklad, nebot novy obcansky zakonik navod nedava.

3.2 Analyza vzoru smlouvy pouzitého ve vystavbé
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3.2.1 Smluvni strany

Prilozeny vzor smlouvy o dilo zacina stejné jako vétSina smluv nazvem smlouvy, v jehoz
podtitulu byva uveden nazev projektu. Nekdy strany dopliiuji i své interni Cislo ¢ kod
smlouvy, aby tato byla snaze dohledatelna, pokud uzaviraji stejnych smluv vétsi mnozstvi.

3.2.2 Smlouva a obecné podminky jako jeji nedilna soucast

Zvlastnosti této smlouvy je jeji rozdéleni na hlavni smluvni ustanoveni a tzv. obecné
podminky oznacené jako pfiloha 1 smlouvy. Tyto podminky tvofi nedilnou soucast smlouvy
(¢lanek 15.4 smlouvy), avsak ustanoveni smlouvy maji pfed jim odporujicimi ustanovenimi
podminek prednost (Clanek 14.1 smlouvy). Toto déleni jsme zvykli vidat spise v pifipadech,
kdy text smlouvy navrhuje zhotovitel (u jinych smluvnich typt pak ptjde o prodavajiciho Ci
poskytovatele sluzby). Nazev a cislo ¢lanku ve smlouvé odpovida nazvu a cislu ¢lanku
v obecnych podminkach. Orientace je tim usnadnéna a lze proto po precteni Ci uUpraveé
ptislusného clanku ve smlouvé pokracovat v odpovidajicim ¢lanku v obecnych podminkach.
Cislovani je viak zdvojené, a proto je nutné pii odkazech vzdy uvadét, zda se jedna o ¢lanek
smlouvy ¢i obecnych podminek.

Smlouva sama pak nevylucuje pouziti ustanoveni § 1798 NOZ a nasledujicich tykajici se tzv.
adheznich neboli formulafovych smluv. Objednatel vSak pravdépodobné neptedpoklada, ze
zhotovitel by byl slab§i smluvni stranou, kterd nema pfilezitost obsah podminek smlouvy
meénit.

Dale nasleduje identifikace smluvnich stran a jejich oznaceni, kterym se na n¢ odkazuje dale
v textu smlouvy.

3.2.3 Predmét smlouvy a predmét dila

V ¢lanku 1 ma byt uveden strucny nazev dila s tim, ze jeho podrobnéjsi popis bude piilozen
ke smlouvé jako pfiloha 2, jak vyplyva z €lanku 1.1 obecnych podminek. Priloha 2 pak bude
Casto pomeérneé technickym dokumentem, ktery doda zhotovitel. Bude obsahovat nakresy,
plany, podrobny popis dila a podobné. V ¢lanku 1.2 obecnych podminek je dale uvedeno, ze
za soucast dila jsou povazovany 1 sluzby s nim souvisejici jako jsou zkousky, revize a
instrukce k pouzivani, udrzovani a opravam dila.

Otazku dodani materialt fesi clanek 1.3 obecnych podminek tak, ze je k tomu povinen
zhotovitel. Popis pouzitych materiald ma byt uveden v pfiloze 2 jakoZzto soucast podrobného
popisu dila.

Objednatel ma pravo pozadovat zménu dila dle ¢lanku 1.4 obecnych podminek. Bude-li se
jednat o rozsifeni pfedmétu dila tak, ze bude pouze nutné pouzit vice materialu, a bude-li na
to pamatovano v popisu dila (ten musi v takovém piipadé obsahovat polozkovy rozpocet),
bude cena dila upravena automaticky. VétSinou vSak bude nutné znovu projednat rozsah dila
v dodatku a upravit cenu. Pokud by dojednavani takového dodatku mélo trvat pfili§ dlouho a
ohrozit v€asné dokonceni dila, je zhotovitel dle ¢lanku 1.5 obecnych podminek povinen zacit
se zhotovovanim dodatecné cCasti dila, jejiz cena bude v pfipadé absence dohody stran
stanovena jako obvykla trzni cena a termin pro dokonceni celého dila bude posunut o
nejkrat§si moznou dobu nutnou k provedeni takové dodatecné casti dila. Toto ustanoveni
chrani objednatele pred ptfipadnym tlakem zhotovitele na cenu dodatecné Casti dila. Zhotovitel
by bez tohoto ustanoveni mohl pozadovat jak vysokou cenu za dodatecné prace, tak neimérné
prodlouzeni terminu pro dokonceni dila. Pokud by doslo k aplikaci tohoto ustanoveni, mohla
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by se dle okolnosti pfipadu zménit pravni kvalifikace ceny za dilo z pevné (fixni) ceny na
cenu rozpoctovou.

3.2.4 Zpusob provadéni dila

Zpusob provadeéni dila je ve smlouvé samotné zminén v ¢lanku 2, a to jen okrajové a pouze
pro ucely vlozeni odkazu na projektovou dokumentaci, dle které ma byt dilo zhotoveno.
V obecnych podminkach se jedna naopak o nejdelsi ustanoveni, které specifikuje pozadavky
na kvalitu provedeni dila ze strany objednatele.

Dle c¢lanku 2.1 obecnych podminek prohlasuje zhotovitel, ze se seznamil s projektovou
dokumentaci a prohlasuje, ze tyto dokumenty jsou srozumitelné, uplné a v souladu s
veskerymi predpisy a normami a ze tyto umoziuji fadné provedeni a dokonceni dila podle
ocekavani objednatele. Tim objednatel presouva odpovédnost za fadné provedeni dila na
zhotovitele a do znacné miry tim na né prenasi i odpoveédnost za soulad projektové
dokumentace s pravnimi predpisy, a dokonce i technickymi normami. Tato kontrola
dokumentace, seznameni se s ni a komentare k ni jsou pak povazovany za soucast dila, resp.
za sluzby zahrnuté v cené dila.

Zhotovitel se dle ¢lanku 2.2 obecnych podminek zavazuje dodat dilo, které bude vyhovovat
nejen projektové dokumentaci dle ¢lanku 2.1 smlouvy a popisu dila dle pfilohy 2, ale i dalSim
pozadavkim objednatele. Kromé pozadavk( na soulad s pravnimi predpisy, povolenimi,
standardy a normami, musi dilo odpovidat i pozadavkim technického dozoru (byl-li
jmenovan) a cilim spolecnosti uvedenym v kone¢ném znéni smlouvy, vcetné cili v oblasti
udrzitelného rozvoje a pomérné subjektivnimu pozadavku ohledné estetiky. Tento posledné
zminovany bod bude ziejmé béhem jednani Casto napadan a nasledné vypoustén z kone¢ného
znéni smlouvy.

Soulad dila s pravnimi pfedpisy je znovu zduiraznén v ¢lanku 2.3 obecnych podminek.
Vtomto ¢lanku je navic zduraznéna povinnost zameéstnavat pouze osoby s pracovnim
povolenim a splnéni téchto povinnosti je zhotovitel povinen zajistit i u svych dodavateld, tedy
subdodavatelt ve vztahu k objednateli.

Nasledujici ¢lanek 2.4 obecnych podminek pak fesi otazku subdodavatel obecné. Objednatel
si zde vyhrazuje pravo schvalit konkrétniho subdodavatele a dokonce i pravo subdodavatele
jmenovat. Zhotovitel vSak zistava odpovédny i za takové subdodavatele. Mohlo by tak dojit
k situaci, kdy zhotovitel bude povinen svéfit vétsi Cast dila subdodavateli, které ho sam
nevybral, ale pfesto bude za jeho plnéni odpovédny. Tento Clanek fesi i1 otazku, ktera zacala
byt aktudlni v poslednich letech, a to konkrétné spravedlivé a fér jednani se subdodavateli.
Subdodavatelé Casto vykonaji velky dil samotné prace, ovSem pfipadne jim jen menSi Cast
odmeény. Zde je nutno uznat, ze jakkoli je objednatel ve svém smluvnim vzoru pfisny na
zhotovitele, bere zaroven ohled na subdodavatele.

Neocekava se, ze by objednatel byl odbornikem v oblasti stavebnich dél. To doslova
potvrzuje 1 Clanek 14.3 obecnych podminek, kde se stavi do role neodbornika a zvySuje tim
odpovédnost zhotovitele dle § 433 odstavec 2 a § 5 NOZ, dle kterych jsou na odborniky
kladeny vyssi naroky. Jakozto neodbornik predpoklada objednatel, ze si jmenuje projektového
manazera nebo technicky dozor, jehoz pokyny musi zhotovitel dodrzovat stejné jako pokyny
objednatele. Zhotovitel je vSak povinen upozornit objednatele na nevhodnost pokyna a
vyzadat si o tom pisemné potvrzeni. To odpovida i zakonnému ustanoveni § 2594 NOZ.

Smlouva predpoklada, ze zhotovitel doda material a zbozi nutné k provedeni dila dle ¢lanku
2.6 obecnych podminek.
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Nasledujici ¢lanky pak stru¢né fe§i povinnost zhotovitele v oblasti bezpecnosti prace,
spoluprace se tfetimi osobami a povinnost dodat prototypy a makety, jsou-li pozadovany
objednatelem.

Clanek 3 smlouvy specifikuje misto plnéni, a to jako urité prostory v ramci nemovitosti a
nasledné odkazem na Clanek 4.2 obecnych podminek, resp. na predavaci protokol, ktery je
soucasti zavedené praxe pii zahajeni stavebniho dila mezi podnikateli. Omezeni stavebnich
praci na urcité hodiny se bude tykat staveb, které jsou v provozu a kde by konkrétni stavebni
prace mohly rusit uzivatele a navstévniky nemovitosti. Obecné podminky pak jiz jen dopliuji
seznameni se s mistem plnéni ze strany zhotovitele a jeho prohlaseni o vhodnosti a moznosti
v takovém misté dilo provést a dokoncit. Objednatel v ¢lanku 3.2 obecnych podminek klade
na zhotovitele dalsi pozadavky tykajici Cistoty, bezpeCnosti a poradku, zejména pak hluku a
prachu, které v praxi zplsobuji nejvétsi ruseni pii provadéni stavebnich dél v budovach za
provozu.

3.2.5 Terminy plnéni

Smlouva samotna fesi v ¢lancich 4.1 a 4.2 pouze zahgjeni a dokonceni dila. V ¢lanku 4.1
obecnych podminek pak nalezneme odkaz na harmonogram provadéni dila. Tento ¢lanek
zarovenn omezuje duvody k prodleni s dokonCenim dila na neCekané, nevyhnutelné a
nepiekonatelné udalosti velkého rozsahu se zavaznymi duasledky pro objednatele a
demonstrativné vyjmenovava zasahy vyssi moci. Z tohoto ustanoveni je patrné, ze opozdéné
plnéni ze strany subdodavatele je odivodnitelné jen ve vyjimecnych ptipadech, coz dava
objednateli velkou jistotu v&asného splnéni. Clanek 4.2 obecnych podminek pak trochu
nesystematicky misto terminu plnéni fesi konkrétni misto plnéni. Zarazeni do této Casti vSak
1ze odivodnit odkazy na predavaci protokol, ktery obsahuje i datum pfevzeti plochy a jeho
vraceni.

3.2.6 Cena dila

V ¢lanku 5.1 smlouvy je stanovena cena dila, pficemz vzor vychazi z predpokladu, Ze ptjde o
cenu pevnou. Obecné podminky pak v ¢lanku 5.1 jasné stanovuji, ze cena dila je konecna a
nemuize byt zvySena jinak nez ujednanim stran. Tato cena v sobé zahrnuje veskeré naklady a
vydaje vCetné materidlu. Vzhledem k tomu, Ze smlouva neobsahuje inflacni neboli indexacni
dolozku, nema zhotovitel pravo zadat o zvyseni ceny dila ani pfi ostrém narustu cen pouzitych
materiald. Toto ujednani je velice pfisné a zhotovitel by mél byt opatrny zvlasté v piipadech,
kdy plnéni dila ma trvat delsi dobu a riziko zvySeni cen materialt tak roste. Celkova cena dila
ma byt uhrazena objednatelem na zakladé faktury s tficetidenni splatnosti, a to vzdy az po
dokonceni dila. Standardem je pak moznost objednatele vratit zhotoviteli fakturu, ktera
nespliiuje nalezitosti dafiového dokladu stim, ze tficetidenni lhtta splatnosti zacina bézet
Znovu.

Clanek 5.2 smlouvy pak fesi otazku zadrzného, coZ je b&zny institut ve smlouvach o dilo ve
stavebni praxi. Ten neni zakonem vibec upraven a funguje proto pouze dle dohody stran.
V praxi objednatel strhava urcité procento z kazdé platby (faktury) vystavené zhotovitelem a
takova Castka zadrzného je pak pouzita jako zajisténi proti neplnéni zhotovitele po predani
dila (napt. nevyklizeni mista provadéni dila) nebo proti neodstranéni vad v zarucni lhuté.
Smlouva sama institut zadrzného nijak nespecifikuje a predpoklada, ze strany jsou s touto
praxi seznameny. Zadrzné je velmi efektivnim institutem zajisténi, nebot’ finan¢ni prostredky
ma k dispozici na svém uctu objednatel a zarovenl se jednd o pravné snadnou operaci.
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K vyuziti tohoto prostredku zajisténi pak dochazi pomoci zapocteni, zejména Skod cCi
smluvnich pokut.

Na tomto misté je vhodné zminit i dals§i formy zajisténi i utvrzeni zavazkl zhotovitele, které
jsou v praxi hojné€ vyuzivany. V pfipad€ utvrzeni zavazku pujde o smluvni pokuty, které je
nutno dohodnout smluvnég, coz dany vzor ¢ini v ¢lanku 8 smlouvy. Vyhodou smluvni pokuty
je jeji pausalni charakter, neni tedy nutné pii jejim uplatnéni prokazovat vysi vzniklé gjmy a
zhotovitel se nemuze povinnosti hradit smluvni pokutu zprostit odkazem na mimoradné
nepredvidatelné a neprekonatelné piekazky vzniklé nezavisle na jeho vali (oproti ustanoveni o
nahradé Skody v § 2913 NOZ). Smluvni pokuta predstavuje velice ucinnou formu zaji§téni
zavazku a ve spojeni se zadrznym ¢i finan¢ni zarukou predstavuje velmi silnou ochranu zajmui
objednatele.

Dalsi moznosti zajisténi zavazkt zhotovitele predstavuje financni, respektive bankovni zaruka
vystavena dle § 2029 NOZ a nasledujicich. Finan¢ni zaruku muize poskytnout objednateli
napiiklad matefska spole¢nost, respektive akcionar ¢i spolecnik zhotovitele. Nejedna se vSak
o bézné€ pouzivany zajiSfovaci institut, nebot vtakovém piipad€ je plnéni za zaruky
zajisStovano osobou spfiznénou se zhotovitelem. Vyhodou bankovni zaruky pro objednatele
naopak je, ze za splnéni zavazka ruci silna financ¢ni instituce a ze takovouto formu zajisténi
lze Cerpat 1 v situaci, kdy se zhotovitel octne v insolvencnim fizeni. Pro zhotovitele tento
institut predstavuje dodate¢né naklady, které musi uhradit bance za vystaveni zaruky, a hlavné
povinnost splnit podminky banky pro vystaveni bankovni zaruky. V praxi pijde nejcastéji o
dostateCné prostiedky na uctech spravovanych danou bankou a del§i dobu spoluprace
s prislusnou bankou vcetné historie splaceni uvéri. Banky totiz klienty, ktefi zadaji o
bankovni zaruku, provéfuji podobné jako klienty, ktefi zadaji o uvér. Bankovni zaruku
zhotovitelé vyuzivaji v pfipadech, kdy jim nevyhovuje institut zadrzného, naptiklad tedy pro
ucely poskytnuti zajisténi po celou zaru¢ni dobu. Efektivita této formy zajiSténi je vysoka
zejména proto, ze objednatel nemusi poruseni povinnosti zhotovitele ¢i narok viuci zhotoviteli
prokazovat. Jedna se o formalni institut, kdy bance postaci konstatovani objednatele o jeho
pravu na plnéni z bankovni zaruky.

Zavazky vyplyvajici ze smlouvy o dilo lze zajistit 1 ruenim dle § 2018 a nasledujicich NOZ.
Nejedna se vSak o obvykly a velmi efektivni zptisob zajisténi plnéni, nebot je plné zavislé na
bonité a ochoté plnéni rucitele.

I kdyz to dany vzor nepredpoklada, tak muze nastat i situace, kdy zhotovitel pozada
objednatele o poskytnuti zajisténi. Zde by se pak nabizel institut zastavniho prava, coz
predpoklada novy obcansky zakonik v § 2014. Naopak si 1ze jen obtizné predstavit situaci,
kdy by na zakladé smlouvy o dilo zastavni pravo zfizoval na svém majetku zhotovitel ve
prospéch objednatele.

Clanek 5.3 obecnych podminek pak odkazuje na piilohu 3 nazvanou cenova kalkulace, ktera
umoziuje stranam sjednat dil¢i splatky. To bude Casté zejména u smluv vétSiho rozsahu.
Otazka fakturace dilCich splatek je feSena stejné jako u celkové ceny dila v pfedchozim
odstavci. Dojde-li k prodleni objednatele s placenim, stanovily strany v ¢lanku 5.4 obecnych
podminek urok z prodleni v zdkonné vysi. VySe takového uroku z prodleni se bude fidit
nafizenim vlady €. 351/2013 Sb. VySe uroku z prodleni odpovida rocné vysi repo sazby
stanovené Ceskou narodni bankou pro prvni den kalendainiho pololeti, v némz doslo k
prodleni, zvySené o osm procentnich bodd. Procentni sazba urokl zlistava a bude ziistavat pro
konkrétni pfipad (zapocatého a trvajiciho) prodleni stejna, 1 kdyz se pozd¢€ji zmeni repo sazba
CNB. Pii vzniku prodleni se vyse troku z prodleni neodviji od repo sazby platné v prvni den
prodleni, ale uz ani od repo sazby, ktera platila pro posledni den toho kalendainiho pololeti,
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které predchazi kalendarnimu pololeti, v némz prodleni nastalo, nybrz od repo sazby platné v
prvni den kalendainiho pololeti, v némz doslo k prodleni (Fetter, 2015, on-line).

Odstavec 5.5 tesi otazku, kdy je cena stanovena v eurech. Protoze je vSak zhotovitel ¢eskou
entitou, pozaduje, aby byla Castka na faktufe uvedena v ¢eskych korunach. Pouzit ma byt kurz
Ceské narodni banky zvefejnény k prvnimu pracovnimu dni mésice, ve kterém byla faktura
vystavena. Kurzové riziko tak nesou ob¢ strany a to neni ve smlouvé nijak zajisténo.

3.2.7 Vlastnictvi dila, nebezpeci Skody na ném a pojisténi predmétu dila

Vlastnictvi a pojisténi dila fesi kompletné ¢lanek 6 smlouvy. Obecné podminky, které se drzi
&islovani smlouvy, na ni vtomto bodé pouze odkazuji. Clanek 6.1 smlouvy stanovi, Ze
objednatel nabyva vlastnické pravo k dilu od okamziku, kdy je zfejmé, ze dana véc, kterou se
v ptipadé smlouvy o dilo mysli potfebny material, bude pouzita pii provadéni dila, avSak
nejpozdéji v okamziku, kdy bude véc dodana na misto plnéni dila. Toto ujednani odpovida
ustanoveni § 2599 odst. 1 NOZ o prechodu vlastnictvi k pfedmétu dila, kterym je véc
jednotlivé urcena.

Smlouva pamatuje 1 na oddélitelné nebo oddélené Casti dila. V prvni vété ¢lanku 6.1 smlouvy
v Casti v zavorce totiz smlouva jasné fika, ze objednatel nabyva vlastnické pravo i k veskerym
vécem zpracovanym pii provadeéni dila, jez se staly soucasti dila. Toto vlastnické pravo
nabyva objednatel nejpozdéji v okamziku, kdy bude véc dodana na misto plnéni dila. Zde by
bylo mozné doporucit, aby cast v zavorce za slovem , stala“ byla doplnéna o slova ,,nebo
stanou”. Takto by totiz mohl vzniknou rozpor v ptipadé, kdy véc, ktera ma byt pouzita
k plnéni dila, byla dodana na misto plnéni, ale soucasti dila se jeSté¢ nestala. Tuto
nedokonalost by snad bylo mozné preklenout vykladem, ale pro pravni jistotu objednatele
jakozto predkladatele smlouvy nelze nez toto doplnéni doporucit.

Cast ¢lanku 6.1 smlouvy (za stiednikem) ve znéni ,,bez ohledu na okamzik prechodu
viastnického prava nese Zhotovitel nebezpeci Skody na Dile a Skody zpiisobené Dilem az do
chvile podpisu Predavactho protokolu® pak tesi problematiku pfechodu nebezpeci na Skody
na dile. Toto ujednani odpovida i zdkonnému ustanoveni ohledné ptechodu nebezpeci u
stavby na objednavku. Kdyby byl predmét dila kvalifikovan jinak nez jako stavba na
objednavku, nesl by objednatel nebezpeci skody na véci od chvile prechodu vlastnictvi. Toto
riziko je ujednanim ¢lanku 6.1 smlouvy (Cast za sttednikem) eliminovano.

Objednatel dale v ¢lanku 6.2 smlouvy piikazuje zhotoviteli, aby uzaviel s pojistovnou
opravnénou v Ceské republice k provozovani pojistovaci &innosti pojistné smlouvy. Zde je
nutné uvést, ze pojistovnou opravnénou v Ceské republice k provozovani pojistovaci ¢innosti
muiize byt na uzemi Ceské republiky tuzemska pojistovna & zajistovna, pojistovna z jiného
clenského statu nebo pojistovna ze tretiho statu pouze v souladu se zakonem o poji§tovnictvi,
poté co bylo uvedenym pojistovnam & zajistovnam Ceskou narodni bankou udéleno
povoleni, ¢i poté co byla pojistovna z jiného Clenského statu organem dohledu notifikovana
(CNB, 2018, on-line). Toto ustanoveni mé chranit objednatele pro piipad, Ze by jemu nebo
tieti osobé zhotovitel zpisobil skodu. Objednatel pozaduje, aby mu zhotovitel na zaklade
predchozi pisemné zadosti splnéni této povinnosti bezodkladné prokazal.

Dle druhé véty clanku 6.2 smlouvy musi takova pojistna smlouva zahrnovat (i) stavebneé-
montazni pojisténi na provadéni dila, kterézto pojisténi bude udrzovano s minimalnim
limitem pojistného plnéni ve vysi odpovidajici cené a s vysi spolutcasti zhotovitele
nepiesahujici castku 5 % z takové Castky; a (i1) pojisténi odpoveédnosti zhotovitele za Skody
vyplyvajici z provadeéni dila ¢i Skody vzniklé v souvislosti s takovym provadénim dila,
kterézto pojisténi se bude vztahovat na pfipady poranéni ¢i imrti osob a poskozeni majetku,
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vcetn€ Skod na misté plnéni a bude udrzovano s minimalnim limitem pojistného plnéni ve
vys$i 50 milioni CZK a s vysi spoluacasti zhotovitele nepfesahujici 5 % této Castky.
Minimalni limity a maximalni vySe spolutcasti chrani objednatele pfed formalnim splnénim
této povinnosti zhotovitelem, které by fakticky objednatele nebo tfeti osoby nechranilo, avSak
takové pojistné hrazené zhotovitelem by bylo velmi nizké. Poji§téni musi byt navic v platnosti
po celou dobu provadéni dila az do jeho predani. Z dikce tohoto ustanoveni je zfejmé, ze
objednatel nechce v pfipadé Skody spoléhat na bonitu zhotovitele a chce mit jistotu plnéni od
pojistovny, jejiz finanéni zdravi je pod dohledem Ceské narodni banky. O dileZitosti tohoto
ujednani pro objednatele svédci 1 fakt, ze objednatel ustanoveni tykajici se pojisténi ponechal
ve smlouvé a neodkazal pouze na obecné podminky.

3.2.8 Odpovédnost za dilo

V c¢lanku 7.1 obecnych podminek strany sjednavaji, ze riziko Skody na dile nese zhotovitel az
do dne podpisu predavaciho protokolu. Nehraje vSak roli, jestli v pfedavacim protokolu budou
uvedeny vady k odstranéni. Toto ujednani odpovida § 2624 NOZ pro stavby stim, ze
pfedmétem dila vtomto piipadé nemusi byt jen stavba. Clanek 7.1 vsak prenasi na
objednatele i odpovédnost za jakékoli Skody na dile a za Sskody zpisobené pfimo ¢i neptimo
tfetimi osobami v souvislosti s provedenim a dokoncenim dila. Takové ujednani je dosti
Siroké a muze se vztahovat i na dodavatele ¢i kohokoli v misté zhotovovani dila. Na
zhotovitele toto ustanoveni klade pozadavek, aby misto provadéni dila fadné oznacil a
zabezpecil v souladu s predpisy tykajicimi se bezpecnosti a zdravi pfi praci. BezpeCnost prace
na stavbach je upravena v zakoné ¢. 309/2006 Sb. tedy zdkonem o ochrané zdravi pfi praci,
pfiCemz pozadavky na pracovisté a pracovni prostiedi na stavenisti se zabyva hlavné § 3
tohoto zakona.

V ¢lanku 7.2 obecnych podminek strany sjednavaji, ze zhotovitel je povinen (pokud
objednatel neur¢i jinak) zastupovat objednatele ve vztahu ke tfetim osobam ve vSech
zalezitostech tykajicich se dokonceni dila, a to do doby nez budou veskeré pfipadné vady
a/nebo nedodélky uvedené v casteCném preddavacim protokolu zcela odstranény. Toto
ustanoveni bude pouzito, kdyz je dilo Castecné predano, respektive pfedano s vyhradou vad a
nedod¢lku a vlastnictvi dila tak pfeSlo na objednatele, ale je nutné ucinit nékteré dalsi kroky
k dokoncCeni dila. Muze se jednat napfiklad o kolaudaci dila dle § 76 a nasledujicich
stavebniho fadu (zakon ¢. 50/1976 Sb., o izemnim planovani a stavebnim tadu).

3.2.9 Smluvni pokuty

Smluvni pokuty jsou zakotveny v ¢lanku 8 smlouvy, z ¢ehoz je patrné, ze objednatel pocita
s tim, ze budou upraveny pro jednotlivé zhotovitele. Jsou totiz nastaveny jednoznacné ve
prospéch objednatele. Objednatel nebude povinen platit zadnou smluvni pokutu, coz ovSem
1ze pochopit, protoze jeho hlavni povinnosti je vCas zaplatit cenu dila. Tato povinnost je vSak
ze zékona zajiSténa Urokem z prodleni, coz je trochu nadbytecné stanoveno v ¢lanku 5.5, jak
bylo uvedeno vyse.

Smluvni pokuta v ¢lanku 8.1 smlouvy fesi situaci, kdy dojde k prodleni zhotovitele
s pfedanim dokonceného a bezvadného dila. Tato smluvni pokuta €ini 0,5 % z ceny dila za
kazdy den prodleni. Jeji pfimérenost bude nutno posuzovat vzdy s ohledem na povahu dila a
jeho dulezitost pro objednatele. Nepfiméfené vysokou smluvni pokutu muze poté soud na
navrh zhotovitele dle § 2051 NOZ snizit s prihlédnutim k hodnoté a vyznamu zajistované
povinnosti az do vyse Skody vzniklé do doby rozhodnuti porusenim té povinnosti, na kterou
se vztahuje smluvni pokuta.
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Po pfedani dila je smluvni pokutou ve vysi 500 EUR za kazdy den prodleni zaji§téna
povinnost zhotovitele vyklidit misto plnéni. To mize byt v piipadé dila umisténého
v nemovitosti, kterd je uzivana, velice praktické ustanoveni, protoze vycislit Skodu
zpusobenou nevyklizenim mista plnéni (typicky stavenist€) je Casto prakticky témer nemozné,
ale takova situace ma jednoznacny negativni dopad na objednatele.

Zvlastni pozornost je v ¢lanku 8.3 vénovana poruseni povinnosti tykajicich se bezpecnosti a
ochrany zdravi pti praci ptipadné provozniho fadu stavby nebo jakéhokoliv jiného pokynu
objednatele. Smlouva se neodvolava na konkrétni zakon ¢i podzakonny pravni piedpis,
kterym bude nejCastéji vyhlaSka nebo nafizeni. Jako piiklad lze uvést nafizeni vlady ¢.
361/2007 Sb. kterym se stanovi podminky ochrany zdravi pfi praci. Takovyto obecny odkaz
na pravni predpisy se jevi jako vhodnéjsi, nebot reflektuje situaci, kdy dojde ke zméné,
zruSeni Ci nahrazeni takového pravniho predpisu.

Dle clanku 8.3 (a) smlouvy ¢ini smluvni pokuta 1000 EUR za kazdy jednotlivy pfipad
poruseni téchto predpist zhotovitelem, pokud z divodu takového poruseni hrozilo nebezpeci
na zivoté nebo bezpeCnosti osob a zaroven bylo nutné prerusit prace. Tento Clanek pak
demonstrativné uvadi priklady takového poruseni, kterymi mohou byt vadné leseni, zdvihaci
zatizeni nebo Zivotu nebezpecné elektrické zafizeni. Stejnou pokutu objednatel mize, ale
nemusi uplatnit, pokud zhotovitel poskodi bezpeCnostni zafizeni. Zde je demonstrativné
uvedeno odstranéni zabradli nebo krytu otvoru. Tato poruseni predpist povazuje objednatel
za naprosto zasadni. Za jejich poruseni by totiz mohl byt sankcionovan ze strany statni spravy
¢i zalovan poskozenym a jisté by utrpéla i jeho povést.

Clanek 8.3 (b) pak stanovi smluvni pokutu ve vysi 200 EUR za drobngjsi poruseni pravnich
predpist, ktera definuje jako poruseni, kdy nebylo nutné prerusit prace k napraveé takového
porusSeni. Smlouva trochu nespravné pouziva termin odstranit vadu a pfitom nemusi jit o
vadu, kterou bude v pripadé smlouvy o dilo nejCastéji vada fakticka, ale pouze o napravu
poruSeni urcitého procesu provadeéni dila. I pres tuto terminologickou nepresnost vsak v praxi
pravdépodobné nebude vyklad tohoto ustanoveni pfedmétem sporu, protoze jeho smysl a tedy
i umysl stran je zjeho znéni zfejmy. SpiSe jim bude pravé to, zda k poruseni predpisu
skute¢né doslo nebo ne.

V ¢lanku 8.3 (c) pak smlouva stanovi pokutu ve vysi 100 EUR za kazdy jednotlivy pfipad
poruseni predpist ohledné bezpeCnosti a ochrany zdravi pii praci nebo provozniho tadu
stavby zaméstnancem zhotovitele. Demonstrativné je zde pak uvedeno, ze se muZze jednat
tieba o poruseni povinnosti pouzivat pfedepsané ochranné pomucky. Jakkoli je takové obecné
ustanoveni praktické a vyhodné pro objednatele, mohlo by dle ¢lanku 8.3 dojit ke konfliktu
mezi body (b) a (c). Vzhledem k tomu, ze navrhovatelem a predkladatelem smlouvy je
objednatel, uplatnilo by se pravidlo contra proferentem zakotvené v clanku § 557 NOZ, dle
kterého se v piipadé pochybnosti vyklada vyraz k tizi toho, kdo jej pouzil jako prvni.

Dalsi pomérné vysokou smluvni pokutu ve vysi 1000 EUR mize ulozit objednatel zhotoviteli
dle ¢lanku 8.4, a to za poruseni povinnosti odstranit vadu nebo nedostatek a/nebo nahradit
vadny material a/nebo pfistroje, nastroje ¢i jiné pomucky pouzivané k provedeni dila. Tato
smluvni pokuta odkazuje na Clanek 12.3 smlouvy, respektive obecnych podminek. Tento
odkaz lze povazovat na nadbytecny a limitujici pro objednatele. Je jim totiz vylouCena
moznost pozadovat smluvni pokutu v pfipadé neodstranéni vady nebo nedostatku nebo
nenahrazeni vady nespadajici pod ¢lanek 12.3 smlouvy. Tento odkaz by tedy bylo mozné bud’
vypustit nebo jej doplnit vyrazem ,,zejména”.

Moznost pozadovat vedle smluvni pokuty 1 nahradu Skody fesi Clanek 8.5 smlouvy tak, ze
zaplacenim smluvni pokuty neni dotéeno pravo objednatele pozadovat nahradu skody ve vysi
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presahujici castku smluvnich pokut. Toto ustaveni tedy predstavuje odchyleni se od § 2050
NOZ, dle kterého by bez dal§iho ujednani stran byla moznost domahat se nahrady Skody
vyloucena. Objednatel je vSak diky ¢lanku 8 chranén pied porusenim povinnosti zhotovitele
stanovenych vtomto c¢lanku zejména tim, ze pro uplatnéni smluvni pokuty neni tfeba
prokazovat vznik Skody zpusobené takovym poruSenim ani jeji vysi. Pokud by vSak takova
Skoda meéla smluvni pokutu presahnout, muze ji ve vysi presahujici smluvni pokutu u
zhotovitele uplatnit a pfipadné i vymahat soudné. Nebude vSak moci pozadovat smluvni
pokutu a zaroven Skodu v plné vysi. Takové ujednani je v praxi pomérné Casté a umoziuje
objednateli pozadovat ¢astku pokuty bez nutnosti prokazovat vysi Skody.

Bez ohledu na jakékoli ujednani stran miZze nepfiméfené vysokou smluvni pokutu soud na
navrh zhotovitele snizit dle § 2051 NOZ az do vyse vzniklé §kody.

3.2.10 Odstoupeni od smlouvy

Smlouva upravuje moznosti odstoupeni v ¢lanku 9 obecnych podminek, z ¢ehoz lze usuzovat,
ze objednatel nepredpoklada, ze zhotovitelé budou casto pozadovat odchylnou upravu
moznosti ukonceni smlouvy odstoupenim. Novy obcansky zakonik strandm vyslovné
umoziuje sjednat st moznosti odstoupeni od smlouvy v § 2001.

Dle c¢lanku 9.1 obecnych podminek muze objednatel odstoupit od smlouvy ve tiech
piipadech. Dle bodu (a) tohoto ¢lanku muze objednatel odstoupit od smlouvy, pokud
zhotovitel nebude schopen kdykoliv prokazat, ze dilo je provadéno v souladu s pouzitelnymi
predpisy a ze vSichni jeho pracovnici pracujici na dile jsou zaméstnani v souladu s Ceskym
pravem. Toto ustanoveni chrani i objednatele pfed pfipadnymi sankcemi ze strany statni
spravy, nebot pracovnici zhotovitele se vyskytuji v jeho provozovné a mohli by byt pfi
pfipadné kontrole povazovani za zaméstnance objednatele.

Dal$i moznost odstoupit od smlouvy ma objednatel dle bodu (b) ¢lanku 9.1, pokud zhotovitel
i pfes jeho pisemné upozornéni neodstrani v piriméfené lhuté vady vzniklé vadnym
provadénim dila nebo dilo neza¢ne provadeét fadné nebo v souladu se smlouvou. Toto
ustanoveni dava objednateli moznost smlouvu ukoncit a pozadovat po zhotoviteli bud’ slevu
nebo nahradu Skody nebo nechat dilo provést, dokoncit nebo odstranit jeho vady jinym
zhotovitelem.

Posledni moznost odstoupeni dle ¢lanku 9.1 je zakotvena jeho bodé (c). Jedna se o situaci,
kdy je zhotovitel v prodleni s dokonCenim dila a je v prodleni s terminem plnéni nebo dnem
prevzeti po dobu delsi nez tficet dnd. V tomto piipadé by vSak nejspiSe byl objednatel
opravnén od smlouvy odstoupit, i kdyby v ni toto ujednani nebylo, a to dle § 2002 NOZ pro
podstatné poruseni smlouvy. AvSak toto smluvni ujednani dava objednateli moznost
odstoupeni bez nutnosti prokazovat, ze by smlouvu se zhotovitelem neuzaviel, pokud by byl
takové prodleni mohl predvidat.

Clanek 9.2 pak dava objednateli moznost odstoupit od smlouvy kdykoli bez uvedeni divodu,
ovsem takové oznameni o odstoupeni musi zhotoviteli dorucit 7 dni pfedem. Toto ustanoveni
svym zpusobem pfipomina vypovéd a objednatel by mél =zvazit, zda by nebylo
terminologicky spravnéj§i pouzit institutu vypoveédi se sedmidenni vypovédni lhitou.
Objednatel totiz evidentné nemé v imyslu zrusit zavazek od pocatku a fesit takto vzniklou
situaci dle ustanoveni o bezdiivodném obohaceni. Tomu odpovida i zbytek ¢lanku 9.2, kde je
stanoveno, ze objednatel uhradi zhotoviteli ¢ast ceny dila odpovidajici predané casti dila a ze
zhotovitel omezi prace na dile. Navic ma zhotovitel povinnost dohodnout se s objednatelem,
které ukoly jim maji byt provedeny v dobé€ od obdrzeni ozndmeni o odstoupeni do ub&hnuti
sedmidenni lhity a skonceni smlouvy.
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Zhotovitel ma pravo odstoupit od smlouvy pouze v pripadé, jestlize je objednatel neopravnéné
v prodleni s platbou jakékoliv splatné platby ceny po dobu delsi nez Sedesat dnti po obdrzeni
pisemného upozornéni zhotovitele o poruseni této povinnosti. Zhotovitelim by bylo mozné
jesté doporucit zvazit sjednani moznosti odstoupit v dalSich pfipadech, které pro né
individualné budou dilezité, ale objektivné se nebude jednat o podstatné poruseni smlouvy
umoziujici odstoupeni dle § 2002 NOZ. Novy obcansky zakonik navic dava zhotoviteli
moznost odstoupit od smlouvy 1 vdal§ich pfipadech, napiiklad pokud mu objednatel
neposkytne nutnou soucinnost (§ 2591 NOZ) nebo pokud objednatel trvda na svych
nevhodnych pokynech (§ 2595 NOZ). Tyto divody odstoupeni smlouva neopakuje, ale ani
nevylucuje, a proto je mohou zhotovitelé uplatnit.

Clanek 9.4 fesi podminky ukonleni smlouvy odstoupenim dle piedchozich ustanoveni
smlouvy. V prvni vété je uvedeno, ze smlouva zanikd okamzikem doruceni pisemného
oznameni o odstoupeni druhé strané. Toto ujednani je sice v souladu s clankem 9.1, ale je v
rozporu s veétou prvni ¢lanku 9.2, ktery stanovi den ukonceni 7 dni po oznameni odstoupeni.
Bylo by tedy vhodné doplnit do ¢lanku 9.2, ze ustanoveni véty prvni €lanku 9.4 se nepouzije.
Druha véta ¢lanku 9.4 pak tesi pravo objednatele nakladat s jiz provedenou casti dila. Naopak
zhotovitel bude muset prokazovat jemu vzniklé naklady. Ty mu sice budou uhrazeny, ale
nebude mit pravo na jakykoli zisk zukoncené smlouvy. Dalsi véta tohoto ¢lanku navic
stanovi, ze Castka (nakladl) hrazena objednatelem bude vzdy nizSi, neZ sjednana cena.
Zhotovitel bude povinen vyklidit misto plnéni a predat jej do 7 pracovnich dni objednateli.
Toto ujednani je na prvni pohled v souladu s ¢lankem 9.2, ale je nutné si uvédomit, ze zde se
jedna pouze o vyklizeni a pfedani mista plnéni po ukonceni smlouvy, nikoli o den skonceni
smlouvy. Misto plnéni ma byt pfedano ve stavu, v jakém je zhotovitel prevzal, ovSem s
piihlédnutim k rozestavénosti dila a k pfipadné Cinnosti ostatnich subjektd na ném. Toto
ustanoveni by bylo vhodné formulovat jinak. Neni zcela jasné, zda ma zhotovitel dilo
odstrafiovat nebo zda jej ma ponechat ve stavu ke dni odstoupeni. Vhodnéjsi by bylo sjednat,
ze zhotovitel uvede misto plnéni do stavu pozadovaném objednatelem v pisemném oznameni
o odstoupeni. Tento ¢lanek vyslovné uvadi, ze ustanoveni ¢lanku 11 obecnych podminek ma
prednost. Na zavér je zdaraznéno, ze zhotovitel musi i v pfipadé odstoupeni od smlouvy
predat objednateli podklady tykajici se zrealizované ¢asti dila a demonstrativné jsou zde
uvedeny navody a zaru¢ni listy.

Dle ¢lanku 9.4 obecnych podminek ma sice objednatel opravnéni nakladat se zrealizovanou
Casti dila, ale vlastnické pravo k pfedmétu dila smlouva nefesi. Zustane tak oteviena otazka,
co se stane, pokud nedojde k predani predmétu dila.

K moznosti jednostranného ukonceni smlouvy je vhodné uvést, ze moznost vypovedét
smlouvu o dilo dle § 1999 a nasledujicich NOZ se nepouzije, protoze smlouva o dilo neni
povazovana za smlouvu, kterd by zavazovala jednu ze stran k nepfetrzité nebo opakované
¢innosti nebo takovou ¢innost strpét. Nicméné zakon nevylucuje moznost si pravo vypovedi
ve smlouvé sjednat a z takového predpokladu smluvni volnosti vychazi i doporuceni uvedené

v

vyse.

3.2.11 Kontrola dila

Stejné jako odstoupeni od smlouvy i kontrola dila je upravena pouze v obecnych podminkach,
a to konkrétné v jejich clanku 10. Objednatel neptfedpoklada, ze by zhotovitel pozadoval
ujednat pravo kontroly dila odchylné. Moznost kontrolovat dilo vSak neni nutné ve smlouvé o
dilo sjednavat zvlast'. Pro bézné smlouvy o dilo je toto pravo objednatele zakotveno v §2593
NOZ. Pro smlouvy o dilo, jejichz pfedmétem je stavba, je toto pravo zakotveno v § 2626
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NOZ s tim, ze strany si mohou sjednat pravo kontroly objednatele v urcitém stupni provadéni
dila. Zakon pak fesi situace, kdy objednatel pozvan neni nebo kdy se ke kontrole nedostavi.

Clanek 10.1 piedpoklada aktivitu a pfitomnost objednatele. To lze vysvétlit tim, Ze rozebirany
vzor ma slouzit pro mensi dila souvisejici se stavajici nemovitosti. Situace by samoziejmeé
byla jina, kdyby se jednalo vykon dila mimo nemovitost patfici objednateli nebo nemovitost
jim spravovanou. Pak by bylo na misté ve vzoru smlouvy fesit mechanismus kontrol vyrazné
podrobnéji.

Clanek 10.2 pak dava objednateli pravo sepsat vSechny vady a nedostatky a pozadovat po
zhotoviteli vyjadfeni se knim i1 suvedenim opatfeni kjejich napravé. Takové soupisy
nedostatki maji byt nasledné uvedeny ve stavebnim deniku. Zde mél objednatel
pravdépodobné na mysli, Ze do stavebniho deniku se zapisi jak soupisy nedostatka, tak i vad,
ackoli ,,vady* v posledni vété clanku 10.2 chybi. Lze tedy doporucit doplnéni tohoto ¢lanku,
aby nevznikaly pochybnosti o tom, zda identifikovana zalezitost je vadou a nema byt uvedena
ve stavebnim deniku nebo zda je nedostatkem a ma byt ve stavebnim deniku uvedena.

3.2.12 Predani a prevzeti dila

Predani a prevzeti dila je jednim z nejdulezitéjsich milnik plnéni dle smlouvy o dilo. Pokud
je predmeétem stavba, nejedna se sice o predani z ruky do ruky (fyzické), ale protokolarni, coz
mu vSak nic neubira na dulezitosti. Hned uvodni § 2586 NOZ stanovi, ze objednatel se
zavazuje dilo prevzit (a zaplatit cenu). Obecna ustanoveni ohledné smlouvy o dilo ob¢anského
zakoniku vSak otazku predani a prevzeti dila nefesi a namisto ni se zabyvaji v § 2599 NOZ a
nasledujicich vlastnickym pravem k predmétu dila. Naproti tomu § 2628 NOZ se zabyva
pfevzetim stavby tam, kde jsou tyto pfedmétem dila. Dle jeho znéni objednatel nema pravo
odmitnout prevzeti stavby pro ojedin€lé drobné vady, které samy o sobé ani ve spojeni s
jinymi nebrani uzivani stavby funkcéné nebo esteticky, ani jeji uzivani podstatnym zpisobem
neomezuji. Zakonodarce vychazel z toho, ze ojedinélé drobné vady se po dokonceni stavby
pravidelné objevuji a nemély by proto byt divodem k odmitani pfevzeti stavebnich dél.
Strany vSak poté postupuji dle ustanoveni § 2629 a nasledujicich NOZ, ktera se tykaji vad
stavby.

Predani a prevzeti dila je opét feSeno pouze v obecnych podminkach smlouvy o dilo.
K prevzeti dila ma objednatele vyzvat zhotovitel nejméné 5 pracovnich dni predem.
Zhotovitel mize pozadovat prevzeti pouze fadné dokonceného a bezvadného dila. Prevzeti
ma byt zachyceno v pfedavacim protokolu. Tento by mely podepsat ob¢ strany smlouvy.

Dle ¢lanku 11.2 vSak objednatel neni povinen pfevzit dilo s vadami ¢i nedodélky. Smlouva je
zde tedy pfisn€jsi nez zakonné ustanoveni. Objednatel vSak dilo svadami ¢i nedodélky
prevzit maze, pokud je to pro né vhodné feSeni. Strany pak sepisi protokol se soupisem
takovych vad a nedodélki vcetné lhit k jejich odstranéni. Pokud by se strany na lhatach
k odstranéni vad nedohodly, resp. takové lhity by nebyly v pfedavacim protokolu stanoveny,
musi je zhotovitel odstranit bez zbytecného odkladu. Vykazuje-li predané dilo vady, jedna se
dle textu smlouvy o casteCny predavaci protokol. Smlouva sama vSak dale dostate¢né
nerozliSuje mezi pravnimi nasledky casteného a (kompletniho) predavaciho protokolu.
Vykladem by bylo mozné dovodit, ze u délitelnych plnéni by objednatel mohl prevzit jen Cast
dila. OvSem u nedélitelnych plnéni by strany mély podepsat jeden predavaci protokol, jehoz
soucasti bude soupis vad a nedodélka. Smlouva pak stanovi, ze objednatel ma i v takovém
piipad€ pravo na smluvni pokuty. Lze tedy doporucit zhotoviteli, aby si bud’ ujednal, Ze lhita
k dokonceni dila se prodluzuje o dobu nutnou k odstranéni vad a nedodélki po prevzeti dila,
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