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Ustanoveni § 2612 NOZ se tyka neprijemné, lec Casté situace, kdy zhotovitel az po uzavreni smlouvy zjisti,
ze cenu urcenou odhadem bude treba podstatné prekrocit. Stejné jako nyni musi zhotovitel tuto nemilou
skutecnost bezodkladné oznamit objednateli, jinak nema pravo na zaplaceni rozdilu v cené. Pokud
objednatel s novou cenou nesouhlasi, mize od smlouvy odstoupit. Pokud neodstoupi, musi zaplatit
Zvysenou cenu.

Toto ustanoveni se oviem v praxi moc neuplatni, a to ze dvou duvodu:

a) zminéné pravidlo se tyka jen pripadd, kdy byla cena urcena odhadem. Tak je tomu vsak jen u mensich a
cenové nenarocnych dél;

b) smlouvy o dilo v praxi bézné obsahuji ustanoveni, podle kterého je cena dila pevna, neprekrocitelna a
mdze byt ménéna jen pisemnou dohodou stran. Smluvni Uprava tedy v této oblasti byva odchylna od Upravy
zakonné.

V § 2614 je upraven vliv tzv. ménépraci na cenu dila takto: ,,Dohodnou-li se strany po uzavreni smlouvy na
omezeni rozsahu dila a neujednaji-li disledky pro vysi ceny, zaplati objednatel cenu upravenou s
prihlédnutim k rozdilu v rozsahu nutné cinnosti a v G¢elnych nakladech spojenych se zménénym
provadénim dila.“ Pro ménéprace plati tedy obdobna pravidla, jako v soucasném obchodnim zakoniku.

Co je vada dila?

Vyznamna jsou ustanoveni § 2615 - 2619 NOZ, ktera se tykaji vad dila. Vady dila jsou pritom upraveny z
Casti jednak v ustanovenich o smlouveé o dilo, jednak i v ustanovenich o kupni smlouvé, na které se zde
odkazuje. Nejdllezitéjsi pravidla tykajici se vad dila by se dala shrnout takto:

« dilo ma vadu, neodpovida-li smlouvé. Za vadu se tedy povazuje nejen vada funkcni (napr. do budovy
zatéka), ale i vada spocivajici v tom, ze stavba byla postavena jinak, nez tomu mélo byt podle
smlouvy a jejich priloh.

» obecné zhotovitel odpovida za vady, které ma dilo v dobé svého predani. Pokud je tato vada jen
nepodstatnym porusenim smlouvy, ma objednatel pravo bud’ na jeji odstranéni, nebo na primérenou
slevu (§ 2107 NOZ). V pripadé, ze je existence vady podstatnym porusenim smlouvy o dilo, ma
objednatel pravo na dodani nové véci misto vadné nebo na opravu vady nebo na slevu z ceny dila,
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nebo na odstoupeni (§ 2106 NOZ). Otazku, kdy se poruseni smlouvy povazuje za podstatné, resi NOZ v
§ 2001 obdobné, jako dnesni obchodni zakonik: ,,Podstatné je takové poruseni povinnosti, o némz
strana porusujici smlouvu jiz pri uzavreni smlouvy védéla nebo musela védét, ze by druha strana
smlouvu neuzavrela, pokud by toto poruseni predvidala; v ostatnich pripadech se ma za to, zZe
poruseni podstatné neni.“

« vyznamné je i ustanoveni § 2108 NOZ, podle kterého objednatel nemusi az do odstranéni vady platit
Cast ceny dila odhadem primérené odpovidajici jeho pravu na slevu.

« pokud se objevi na dile vada az po jeho predani, odpovida za ni zhotovitel, jen pokud vadu zpUsobil
porusenim své povinnosti (§ 2617 NOZ).

« inadale je vSak samozrejmé mozné, aby dal zhotovitel objednateli zaruku za jakost dila. V takovém
pripadé zhotovitel odpovida za to, Ze dilo bude po uréitou dobu zpusobilé k pouziti pro obvykly ucel
nebo Ze si zachova obvyklé vlastnosti (§ 2113 NOZ).

Vyssi naroky na kalkulace

Druhy oddil ustanoveni o smlouvé o dilo je nazvan ,,Urceni ceny podle rozpoctu“ a je z néj patrna snaha
omezit naroky zhotovitele na zvySovani ceny v prubéhu vystavby v disledku tzv. vicepraci - timto tématem
jsme se na strankach Stavebniho fora jiz zabyvali. Podle § 2620 plati, Ze je-li cena ujednana pevnou
Castkou, nebo odkazem na rozpocet, ktery je soucasti smlouvy nebo byl objednateli sdélen zhotovitelem
do uzavreni smlouvy, nemuze ani objednatel ani zhotovitel zadat zménu ceny proto, ze si dilo vyzadalo
jiné Usili nebo jiné naklady, nez bylo predpokladano. Toto ustanoveni tedy klade na zhotovitele vyssi
naroky pri kalkulaci ceny dila. Pokud zhotovitel z jakychkoliv divod( nabidne za dilo prilis nizkou cenu,
nemuze se doZzadovat béhem vystavby jejiho zvySeni napf. proto, Ze se mezitim zvysily ceny urcitého
materialu nebo Ze je treba kvdli jinym vlastnostem podloZi nutno vynalozit vyssi naklady na zhotoveni
zakladu stavby. To muze byt problém treba u rekonstrukci starych budov, kde se zhotovitel dozvi, co
stavba skutecné skryva az poté, co dojde k demolici jejich casti ur¢enych k odstranéni. Nezridka se pak
stane, ze je objektivné nutné provést urcité zpevinovaci prace, s nimiz projekt nepocital. Pro tyto pripady
NOZ stanovi, Ze nastane-li zcela mimoradna a nepredvidatelna okolnost, ktera dokonceni dila podstatné
ztéZuje, muze soud podle svého uvazeni rozhodnout o spravedlivém zvySeni ceny za dilo, anebo o zruseni
smlouvy a o tom, jak se strany vyporadaji. Zhotovitel by si tedy musel zvyseni ceny teprve vybojovat u
soudu.

Urcita prava na zvyseni ceny dila béhem vystavby by mél zhotovitel za vyse uvedenych podminek pouze v
pripadé, ze by cena byla urcena na zakladé rozpoctu a smlouva by zaroven stanovila, Ze zhotovitel ohledné
tohoto rozpoctu nezarucuje jeho Uplnost (§ 2622 NOZ). V praxi vSak takovato ustanoveni byvaji spise
vyjimkou a je naopak pravidlem, Zze smlouva zdlraznuje neménnost a neprekrocitelnost ceny dila.

Stavba jako predmét dila

Pro vSechny, kteri se pohybuji v oblasti stavebnictvi a developmentu, je obzvlasté dilezity treti oddil (8
2623 - 2630 NOZ), jehoz nazev zni ,,Stavba jako predmét dila“. My se zde opét zamérime na ta ustanoveni,
ktera jsou oproti soucasné Gpravé nova ¢i obecné dilezita.

Stejné jako dosud bude platit, Ze zhotovitel nese nebezpeci skody nebo zniceni stavby az do jejiho
predani, ledaze by ke skodé doslo i jinak. To napr. znamena, ze pokud bude na stavbé az do jejiho predani
néco zniceno ¢i odcizeno, musi to zhotovitel na vlastni naklad dat do poradku. Pokud vsak doslo k
poskozeni rozestavéné budovy v disledku zaplav, pujde o situaci, kdy by ke skodé doslo i jinak a zhotovitel
tedy za toto poskozeni neodpovida.
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Jiz jsme uvedli, ze z § 2605 NOZ vyplyva, ze objednatel nebude opravnén odmitat prevzit stavbu pro
bagatelni vady. Toto obecné pravidlo je v § 2628 NOZ jesté doplnéno specialné pro stavby takto:
,Objednatel nema pravo odmitnout prevzeti stavby pro ojedinélé drobné vady, které samy o sobé ani ve
spojeni s jinymi nebrani uzivani stavby funkéné nebo esteticky, ani jeji uzivani podstatnym zplsobem
neomezuji.“ NOZ tedy zaved| pravidlo, které se az dosud objevovalo pouze ve smlouvach, ale nikoliv v
zakoné.

Ddlezité je i ustanoveni § 2629, které se tyka skrytych vad stavby. Podle zminéného ustanoveni soud
neprizna pravo ze skryté vady, které objednatel neoznamil bez zbytecného odkladu poté, co ji mohl pri
dostatecné péci zjistit, nejpozdéji vsak do péti let od prevzeti stavby, namitne-li druha strana, Ze pravo
nebylo uplatnéno vcas. Totéz plati o skryté vadé projektové dokumentace a o jinych obdobnych plnénich.
Nestanovi-li si tedy strany ve smlouvé jinou lhitu pro uplatnéni skrytych vad, je tfeba, aby si objednatel
hlidal pétiletou lhGtu pro jejich oznameni zhotoviteli. Nové je i to, Ze se zakon specialné zabyva vadami
projektové dokumentace, které mohou mit vliv na kvalitu stavby.

Nékolik zavérecnych ustanoveni tykajicich se dél s nehmotnym vysledkem mohou mit pro stavbare vyznam
v souvislosti s dilem architektonickym. Zde se v praxi nékdy setkavame s otazkou, do jaké miry ma
objednatel projektové dokumentace pravo pouzivat ji i k jinym uceldm, nez je vlastni vystavba (napf. pro
propagaci svého projektu), zda je opravnén umoznit uzit projektovou dokumentaci pro vystavbu i jiné
osobé (napr. pokud dojde v néjaké formé k prodeji projektu), nebo zda a do jaké miry je stavebnik
opravnén meénit projektovou dokumentaci bez souhlasu architekta. Na tomto misté nezbyva nez doporucit,
aby byly tyto otazky upraveny ve smlouvé s architektem.

Stary a novy OZ

Jesté zbyva rici néco o tom, jak to bude od pristiho roku s jiz uzavrenymi smlouvami o dilo. Méli by je snad
objednatel se zhotovitelem néjak ménit? Nebude to treba. Podle § 3028 NOZ se totiz smlouvy uzavrené do
31. 12. 2013 ridi dosavadnimi predpisy, coz plati i pro prava a povinnosti z téchto starych smluv, véetné
narokl vzniklych z jejich poruseni a prav ze zajisténi zavazkd (§3073 NOZ). Z toho ddvodu neni na misté
vyhazovat z knihovny soucasny obchodni zakonik, protoze pro reseni sporl z dosavadnich obchodnich smluv
se bude pouzivat pravé tento predpis. Obdobna je i Uprava verejnych zakazek. Také v jejich pripadé
stanovi zakon ¢. 303/2013 Sb., kterym se méni nékteré zakony v souvislosti s prijetim rekodifikace
soukromého prava, Ze se soukroma prava a povinnosti ze smlouvy uzavrené na zakladé dosavadnich
zadavacich rizeni, vCetné prav a povinnosti z poruseni této smlouvy, ridi dosavadnimi pravnimi predpisy,
ledaze zadavatel v zadavacich podminkach urci jinak.
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