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Otazka, kdy muze za vadu stavby odpovidat také projektant, se dnes pro realizaci projektu objevuje
nezridka. KaAmen Urazu ovsem casto spociva v dokazovani, kdo za vadu stavebniho dila odpovida. Je to
zhotovitel, protoze stavbu zhotovil vadné, nebo projektant, protoze provedl| spatny projekt? Odpovéd’ na
tyto otazky da cCasto az znalecky posudek. Vyjimkou neni ani situace, kdy je u soudu predlozeno nékolik
posudku, pricemz podle jednoho z nich je na viné projektant a podle druhého zhotovitel stavby.

Dochazi i k situacim, kdy za vadu stavby odpovida jak jeji zhotovitel, tak i projektant: projektant kvdli
tomu, Ze jeho projekt ma vadu a stavebni spolecnost proto, ze tuto vadu vcas neodhalila, ac to jako
odbornik jednajici s fadnou péci udélat méla. Investor pak u soudu tvrdi, Ze i kdyby byla plvodni pricina
vady v projektu, méla stavebni spolecnost tuto vadu odhalit jiz pri prvotni kontrole projektové
dokumentace a investora na to upozornit. Stavebni spolecnost se pak Casto brani argumentem, Ze dana
vada projektu je pri jeho obvyklé kontrole pred podpisem smlouvy o dilo neodhalitelna a lze na ni prijit az
béhem vystavby nebo az kdyz se na stavbé zacnou projevovat vady. Zda ma v takovém pripadé pravdu
objednatel nebo zhotovitel, zavisi zpravidla na vyreseni otazky, jestli lze po zhotoviteli stavby spravedlivé
pozadovat, aby predmétnou vadu projektu odhalil, resp. na tom, zda odhaleni urcité konkrétni vady
projektu patri k radné péci, kterou je stavebni spolecnost povinna vyvinout. Tato otazka je otazkou vysoce
odbornou a lze si predstavit, Ze na ni i soudni znalci budou v konkrétnim pfipadé odpovidat rizné -
zpravidla v zavislosti na tom, zda jim zpracovani posudku zadal objednatel nebo zhotovitel stavebniho dila.

Protoze jde o otazku odbornou, bude si soud muset pro jeji vyreseni zpravidla opatrit znalecky posudek

(viz § 127 obcanského soudniho radu). Jestlize se v soudnim spisu sejdou dva posudky opatrené stranami
sporu, jejichz zavéry se diametralné lisi, vyresi soud situaci obvykle tak, ze sam zada zpracovani tretiho,
zcela nezavislého posudku, jehoz zavéry pak budou pro rozhodnuti sporu klicové.

Naroky objednatele z vad projektu

Pokud bude jisté, Ze pricinou vady stavebniho dila je skutecné vada projektu, jaka konkrétni prava bude
moci objednatel (investor) vici projektantovi uplatnovat? Protoze i projekt je dilem provedenym na
zakladé smlouvy o dilo, pouziji se také v tomto pripadé ustanoveni NOZ o vadach dila (§ 2615 - 2619 a dale
i 82099 - 2117 NOZ).
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Obcansky zakonik v ustanovenich § 2106 a 2107 priznava objednateli rizna prava z vad podle toho, zda je
vada podstatnym nebo jen nepodstatnym porusenim smlouvy. Mezi né patri pravo na slevu z ceny dila,
pravo na opravu dila, na dodani nového dila nebo pravo na odstoupeni od smlouvy. Protoze se na vadu
projektové dokumentace prijde obvykle az béhem vystavby, nebo poté, co je stavba dokoncena, nema jiz
pro objednatele vyznam dodani nového projektu nebo odstoupeni od smlouvy o dilo s projektantem.
Uplatnéni téchto prav investorovi jiz moc nepomUze, nebot’ stavba uz stoji a jde spiSe o to, jak odstranit
jeji vady. V praxi tak vétsinou bude prichazet v Gvahu jen objednatelovo pravo na primérenou slevu z ceny
dila, tj. projektu. Protoze projekt bude v dobé zjisténi jeho vad vétsinou uz zaplacen, bude objednatel
muset projektanta o vraceni ¢asti ceny projektu z titulu slevy pripadné zazalovat.

Problém nizkych cen projektu

Problém je v tom, Ze sleva z ceny projektu casto nepokryje naklady, které v disledku vad stavby
objednateli vzniknou. Skoda vznikla na stavbé kvili vadé projektu muze byt daleko vyssi, neZ je cena
celého projektu. Vznika tedy otazka, zda ma objednatel vici projektantovi narok také na nahradu skody,
spocivajici napf. v nakladech na odstrafiovani vad stavby. Touto otazkou se zabyval Nejvy3si soud CR ve
svém rozhodnuti sp. zn. 25 Cdo 1619/2007, které se tykalo nasledujiciho pripadu. Nékolik dni po dokonceni
a predani stavby rodinného domu zacalo vlivem tlaku spodnich vod dochazet k opakovanému zaplavovani
sklepnich prostor, promaceni zdiva a naruseni betonové mazaniny v suterénu. Podle znaleckych posudki
byla hlavni pri¢inou pronikani vody nedostatecna hydroizolace stavby zpusobena jak chybami v projektu,
tak nedbalym provedenim izolace pri zhotovovani stavby. Nejvyssi soud v této véci dospél k zavéru, ze také
projektant muze odpovidat za Skody vzniklé na stavbé v dlsledku vad projektu. Obecné sice plati, ze
narok, ktery lze uplatnit v ramci odpovédnosti za vady dila, nelze uplatnit jako narok na nahradu skody,
$kody vzniklé na budové v dusledku vady dila (at’ uz je timto dilem projekt, nebo napr. vadné provedeni
hydroizolace) vsak jiz k vadam dila jako takového nepatfi - jde o samostatnou skodu vzniklou az jako
dusledek vady dila. V daném pripadé tak stavebni spolecnost i projektant odpovidali za Gjmu vzniklou
poskozenim zdiva, vzedmutim podlah a ristem plisni v dusledku vadné hydroizolace.

Postac¢i majetek projektanta k nahrade skody?

Pokud bude objednatel pozadovat po projektantovi nahradu skody spocivajici v nakladech na odstranéni
vad stavby, bude muset tvrdit a prokazat pred soudem vsechny predpoklady projektantovy odpovédnosti za
skodu, tj. poruseni jeho pravni povinnosti (v tomto pripadé jde o poruseni povinnosti ze smlouvy o dilo
podle § 2913 NOZ), vznik Skody a pricinnou souvislost mezi zminénym porusenim povinnosti a
objednatelovou skodou. Pro vznik povinnosti nahradit Skodu vzniklou porusenim smlouvy se podle NOZ
zavinéni nevyzaduje. Rozbor dalSich okolnosti podstatnych pro Uspésné uplatnéni prava na nahradu skody
jiz presahuje moznosti tohoto ¢lanku.

Pred vymahanim nahrady skody po projektantovi by mél objednatel také zvazit, zda bude projektantiv
majetek (nebo jeho pojisténi odpovédnosti za skodu) postacovat k Uhradé vzniklé sSkody. Jde o to, aby se
investorovi nestalo, Ze po nékolikaletém soudnim sporu projektant sice bude pravomocné odsouzen k
zaplaceni nahrady skody, avsak jeho majetek nebude pro jeji Uhradu dostatecny. Z tohoto pohledu bude
pro investora mnohdy bonitnéjsim dluznikem stavebni spolecnost, jejiz majetek a pojisténi obvykle -
alespon u vétsich spolecnosti - skyta vétsi moznosti uspokojeni véritele.

Autor je advokdtem a spole¢nikem AK Urge & Cernohldvek, kterd byla zaloZena v roce 1998. Ve své prdvni
praxi se zaméruje na spory ze smlouvy o dilo ve stavebnictvi, prdvni vztahy k nemovitostem, korporatni
prdvo, rozhod¢i Fizeni a obchodni i obéanské prdvo obecné. J. Cernohldvek je rozhodcem Rozhod¢iho
soudu pfi HK CR a AK CR a je také zapsdn jako rozhodce u Mezindrodniho rozhod¢iho soudu pri obchodni
komore Rakouska ve Vidni. Dalsi informace o AK Urge & Cernohldvek lze nalézt na www.ur.cer.cz.
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