Smlouva o dilo na vystavbu domu dle obchodniho zakoniku

Dalsim dil¢im tématem vykladu je smlouva na vystavbu domu, ktera bude uzaviena podle ustanoveni
obchodniho zakoniku, tj. mezi podnikateli v pfipadé, Zze se dany zavazkovy vztah tyka jejich
podnikatelské ¢innosti, jako smlouva o dilo. Smlouva stanovi vzajemna prava a povinnosti objednatele,
tj. budouctho vlastnika, a zhotovitele, tedy nejcastéji stavebni spolec¢nosti, ktera bude stavbu realizovat.
Aby se vibec mohlo jednat o smlouvu o dilo dle obchodniho zakoniku, a nikoliv o smlouvu
nepojmenovanou, je nezbytné, aby ve smlouvé bylo zahrnuto nékolik nalezitosti, které charakterizuji
dany smluvni{ typ, a to uréeni smluvnich stran, tedy objednatele a zhotovitele, vymezeni dila a urceni
ceny, popiipadé¢ zpusob jejtho urceni.

Skutecnost, o jakou smlouvu se jednda ma pak svij vyznam pfi urcovani prav a povinnosti z takové
smlouvy. V piipadé, Ze se bude jednat o smlouvu o dilo a tato smlouva nebude upravovat urcitou
otazku, bude se pfi kvalifikaci postupovat dle piislusnych ustanoveni obchodniho zakoniku o smlouvé o
dilo. Naproti tomu, bude-li uzaviena smlouva postradat jednu z vyse uvedenych podstatnych nalezitosti,
bude vyloucen postup dle piislusnych ustanoveni o smlouvé o dilo. Obchodni zakonik v oblasti upravy
smlouvy o dilo dava relativn¢ velkou miru smluvni volnosti a tak si ucastnici smlouvy o dilo mohou
vétsinu prav a povinnosti ve smlouvé upravit odlisné, nez jak predpoklada obchodni zakonik.

Ucastnici smlouvy

Z hlediska podstatnych nalezitosti smlouvy o dilo doporucuji, aby ucastnici smlouvy byli co
nejdetailnéji oznaceni, a to prostfednictvim co nejvétsiho poctu identifikacnich udaji. Soucasné by bylo
vhodné uvedené udaje ovéfit dle aktualntho vypisu z obchodniho rejstifku ucastnika smlouvy, ¢imz
minimalizujete riziko neplatnosti smlouvy.

Vymezeni dila

Daile je tfeba pfesné a nezaménitelné popsat a definovat dilo, zde tedy dam, ktery ma byt postaven.
Idealni situaci je, kdyz projektova dokumentace a dalsi relevantni dokumenty tvofi jako pfilohy nedilnou
soucast smlouvy.

Pii samotném provadén{ dila plati, Ze zhotovitel jej provadi samostatné a neni pfi urceni zpusobu
provedeni dila vazan pokyny objednatele, ledaze se k jejich plnéni vyslovné zavazal. Muze ovsem
povéfit jeho provedenim jinou osobu, jestlize ze smlouvy nebo z povahy dila nevyplyva nic jiného. Pfi
provadéni dila jinou osobou ma ovsem zhotovitel odpovédnost, jako by dilo provadél saim. Je nutné
také vymezit, zda objednatel bude opravnén vykonat néjaké stavebni prace sim na domé na vlastni
naklad, pficemz tyto prace nebudou pfedmétem smlouvy o dilo. Dim vsak nemusi byt zhotovitelem
postaven kompletné, ale jen do urcitého stupné rozestavénosti. Je-li to v souladu se zamérem ucastnika
smlouvy, mélo by vymezeni dila obsahovat i takové ujednani.

Dale by v ramci vymezen{ dila mél byt urcen harmonogram, podle kterého budou jednotlivé dil¢f kroky
na domé realizovany. Na zakladé harmonogramu se pak muze kontrolovat a sledovat postup vystavby.
Harmonogram ma vazbu na stavebni denik, ktery je stavitel povinen vést.

Cena dila

Obecné plati, Ze objednatel je povinen zhotoviteli zaplatit cenu dohodnutou ve smlouvé nebo urcenou
zpusobem stanovenym ve smlouvé. Neni-li cena takto dohodnuta nebo urcitelna, a smlouva je pfesto
platna, je objednatel povinen zaplatit cenu, kterd se obvykle plati za srovnatelné dilo v dobé uzavieni
smlouvy za obdobnych obchodnich podminek. Je vSak bezpochyby vhodnéjsi se na cené nebo zpusobu,
kterym bude urcena, pfedem dohodnout, ¢imz se vyhnete pfipadnym pozdéjsim sportm.

Proto doporucuji, aby se vyse ceny stanovena ve smlouvé odvijela od rozpoctu, kalkulace nakladu.
Rozpocet obsahuje popis jednotlivych dil¢ich tkond véetné stanoveni ceny prace a materialu. Rozpocet
délime na uplny a zavazny. Byla - li cena urcena na zakladé rozpoctu, jehoz uplnost se dle smlouvy
nezarucuje, muze se zhotovitel domahat pfiméfeného zvyseni ceny, pokud se objevi pfi provadéni dila
potieba cinnosti do rozpoctu nezahrnutych a pokud tyto ¢innosti nebyly pfedvidatelné v dobé uzavieni



smlouvy. Je — li cena urcena na zakladé rozpoctu, ktery se podle smlouvy povazuje za nezavazny, muze
se zhotovitel domu domahat, aby bylo urceno zvySeni ceny o castku, o niz nevyhnutelné prevysi
naklady tcelné vynalozené zhotovitelem, naklady zahrnuté do rozpoctu. Aby byl objednatel chranén
proti libovolnému zvysovani ceny, stanovené dle rozpoctu muze v pifpadé¢, ze zhotovitel pozaduje
zvyseni ceny o ¢astku pfesahujici o vice nez 10% cenu stanovenou na zakladé rozpoctu bez zbyte¢ného
odkladu od smlouvy odstoupit.

Provadi-li se dilo po ¢astech nebo vyzaduje-li provedeni dila znacnych nakladu, je ucelné ve smlouve
upravit poskytovani zaloh. Pokud se tedy ucastnici na zalohach domluvi, je tfeba zcela jasné formulovat
jejich pocet, vysi a zejména piipadné podminky jejich poskytovani tak, aby nedochazelo k nejasnostem.
I zalohy je vhodné poskytovat na zakladé harmonogramu, prostfednictvim kterého lze sledovat
ukoncovani jednotlivych etap vystavby.

Stavebni denik

Stavebni denik pfedstavuje jeden z nastrojd, jejichz prostfednictvim se provadi kontrola v prubéhu
vystavby. Zhotovitel je povinen pfi jeho vedeni zapisovat priubéh stavby a podminky, za nichz byla
stavba provadéna. Do stavebnifho deniku se dale zaznamenavaji 1 odchylky od projektu a kdo je schvalil,
jakoz i jiné zmény. V pifpadném soudnim sporu stavebni denik nabyva na vyznamu, nebot’ tdaje v ném
obsazené mohou slouzit jako dulezity dukazni prostfedek. Original deniku pfebira objednatel od
zhotovitele po kolaudaci a dle stavebnfho zakona je povinen jej uchovavat po dobu deseti let. To ma
opét svuj vyznam v pifpadé vyskytu tzv. skrytych vad.

Pfedani dila

Predani dila je z n¢kolika divodua zasadnim okamzikem probirané tématiky. Obecné totiz pfedanim dila
pfechazi vlastnické pravo a nebezpeéi vzniku Skody na dile ze zhotovitele na objednatele. Pro
posouzeni otazky vzniku vlastnictvi ke zhotovované stavbé je dile rozhodujici to, zda je vlastnikem
pozemku, na némz ma byt stavba zhotovena objednatel, ¢i zda pozemek pro provedeni stavby
objednatel opatiil, jelikoz v piipadé, kdy zhotovitel zhotovuje & u objednatele, na jeho pozemku
nebo na pozemku, ktery objednatel éphabbjednatel nese nebezpe&kody na zhotovovan&e a

je jejim vlastnikem, jestlize smlouva nestanasdmjiného

Pro pfedejiti jakymkoliv nesrovnalostem doporucujeme, aby byl ve smlouvé dohodnut zptsob prevzeti
hotového dila, tzn. jak bude probihat a dile kdo a jakym zpusobem toto pfevzeti svola.

V neposledni fadé¢ je predani dila vyznamné z toho davodu, ze jeho realizaci zac¢ne bézet zarucni doba,
byla-li sjednana, popiipadé zakonna odpovédnost za vady dila.

Vady dila

Dle obchodniho zakoniku ma dilo vady, jestlize neodpovida vysledku stanovenému smlouvou. Bude
tedy zalezet pfedevsim na specifikaci dila (viz vyse) pfi posuzovani otazky, zda dilo vykazuje néjakou
vadu. Bude-li ve smlouvé uvedeno, ze dilo je provedeno, pokud je bezvadné, znamena to, ze dilo musi
byt prosto byt sebemensi vady nebo nedodélku. Z praxe soudu plyne, ze dilo, které je vadné, nelze
povazovat za dilo provedené, a to ani tehdy, kdyz je objednatel pfevezme. Pokud mezi Gcastniky nebylo
sjednano jinak, zhotoviteli v takovém pfipadé¢ pravo na zaplaceni ceny dila nevznikne.

V praxi se ve smlouvé obvykle zakotvuje, ze dilo je provedeno, i kdyz vykazuje vady, které nebrani
fadnému uzivani domu. Zduraznujeme, Ze se jedna o mnohem uzsi vymezeni piipadnych vad.
Zhotovitel ovéem neodpovida za vady dila, jestlize tyto vady byly zptusobeny pouzitim véci pfedanych
mu k zpracovani objednatelem v piipadé, ze zhotovitel ani pfi vynalozeni odborné péce nevhodnost
téchto véci nemohl zjistit nebo na né objednatele upozornil a objednatel na jejich pouziti trval. Stejné je
tomu pfi pouziti nevhodnych pokyna.

V praxi je nutné odlisovat, zda byla ¢i nebyla smluvena zaruka za jakost. Pokud zaruka smluvena nebyla

je nutné upozornit, ze zhotovitel odpovida ze zakona narozdil od smluvené zaruky , kdy neni rozhodné,

kdy vada vznikla, pouze za ty vady, které méla nemovitost v dobé pfedani a za vady zpusobené
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porusenim povinnosti zhotovitele, a to vSe po dobu 5 let. Pokud je ovéem sjednana zaruka, nelze vyuzit
petileté lhuty pro uplatnéni vad tykajici zakonné odpovédnosti a uplatni se misto zakonem stanovené

uty pro uplatnéni vad, pravé smluvena lhita zarucni. To i tehdy, je —li sjednana na dobu krats$i nez
lht lat d 1 lhit To i tehd li sjed dobu krat 5
let.

V piipad¢, ze dilo bude vykazovat vady, je mozné ve smlouvé stanovit celou fadu sankci, at’ uz ve
formé smluvni pokuty za prodleni, nebo slevy z ceny za snizenou kvalitu apod. Variant, jak tyto sankce
uplatnit a nastavit, je celd fada (napf. urcitym procentem z ceny o dilo, urcitou ¢astkou apod.).

Soucasné je vhodné do smlouvy zapracovat povinnost zhotovitele nejpozdéji k datu podpisu smlouvy
upozornit na vady nebo nesrovnalosti v projektu, které mohl pfi odborné péci zjistit. V prabéhu celé
stavby by m¢l mit stavebnik kdykoli moznost nahlédnout do pfislusné dokumentace.

Z hlediska objednatele je ve smlouvé téz vhodné stanovit, ze dilo je tedy bez vad, bylo-li stavebnim
ufadem vydano kolaudacni rozhodnuti, kterym se povoluje uzivani domu.

Zavér

Peclivé vypracovana smlouva, ve které jsou detailné osetfena prava a povinnosti zhotovitele a
objednatele, je jednim z klicovych prvka v procesu vystavby domu. Z davodu pravn{ jistoty acastnika
by méla jasné formulovat prava a povinnosti smluvnich stran. To ma svij vyznam 1 v pfipadném

soudnim sporu. Proto lze rozhodné jen doporucit, aby byla uzaviena pisemnou formou, nejlépe za
asistence pravnfho zastupce.



