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Nékteré aspekty uzavirani smiuv podle navrhu

nového obcéanského zakoniku
(Konference Evropské spolecnosti pro stavebni pravo 2011)
Alena Banyaiova

V minulém ¢&isle bulletinu byli étenafi informovini o konferenci Evropské spo-
le¢nosti pro stavebni pravo 2011, ktera se konala pravé dva dny poté, co Poslanecka
snémovna Parlamentu CR schvélila ndvrh nového obéanského zdkoniku. Byla to
tedy vhodna piileZitost sezndmit 1iéastniky konference s nékterymi novymi dpra-
vami uzavirdn{ smluv, jeZ schvileny navrh pfin4sf a jeZ se dotknou oblasti vystavby.
Tento ¢ldnek shrnuje novinky, které byly na konferenci pfedneseny. Vychazi pfitom
z textu ndvrhu nového obcanského zikoniku tak, jak je obsaZen v sendtnim tisku

¢. 259 dostupném na webovych strankich Senatu Parlamentu CR www.senat.cz.
Piedsmluvni odpovédnost

Soucasnd iiprava, af jiZ jde o ob&ansky & obchodni zékonik, postrid4 specifické
fedeni pfedsmluvni odpovédnosti. Jen jednomu z dil&ich aspektl této materie se
vénuje obchodni zdkonik v § 271 o ochrané informaci, které si i€astnici kontraktad-
niho jednani sdélili v priib&hu tohoto procesu. Resen{ dalich otdzek je ponechino
judikatufe. Novy obcansky zékonik pojima tuto problematiku komplexngji a inspi-
ruje se pfedevsim navrhem Evropského zékoniku o smlouvéich (CEC).

Poctivost v kontraktaénim procesu

Kazdy miiZe svobodné jednat s druhou stranou o uzavieni smlouvy a rozhodnout
se, zda smlouvu uzavie nebo ne. Ziroveii je viak téeba poskytnout ochranu osobé,
s niZ je jedndno, v piipadech, kdy druh4 strana viibec nem4 Gmysl smlouvu uzav¥it
a do smluvniho procesu vstupuje napfiklad jen proto, Ze chce ziskat uréité informa-
ce. Dosavadnf{ diprava nems ustanoveni, které by specificky na tyto situace pamato-
valo. Judikatura se obraci k obecné prevenéni povinnosti podle § 415 ob&anského
zakoniku a feSen{ spatfuje v odpovédnosti za poruseni této povinnosti.



Nejvyssi soud CR v rozsudku sp. zn. 29 Odo 1166/2004 k obecné prevenéni po-
vinnosti podle citovaného ustanoveni fekl, Ze nevidi diivod, pro¢ by se neméla vzta-
hovat i na chovéni potencidlnich partnerii pfi jedndni o uzavfeni smlouvy. Podle
citovaného rozsudku prvnim pfedpokladem pro vznik odpovédnosti je skutec¢nost,
Ze konkrétni osoby zah4jily jedndni o uzavfeni smlouvy a tato jednini dospéla do
stadia, kdy jedna ze stran kontraktaéniho procesu byla v disledku chovédni druhé
strany v dobré vife, Ze pfedpokladani smlouva bude uzaviena. Druhym pfedpokla-
dem je, Ze k ukondeni jednini o uzavieni smlouvy druhd strana pfistoupila, aniz
k tomu méla legitimni dévod.

Literatura tento pfistup kritizuje s tim, Ze chyb{ protipravnost jedndni. Jednajici
osoby nejsou povinny uzaviit smlouvu a maji pravo kdykoliv kontraktaéni proces
ukondit bez ohledu na piedstavy druhé strany. Vyjimkou miiZe byt Sikanézni vykon
prava, kdy v8ak Ize hovofit o §kodé zpiisobené jednanim v rozporu s dobrjmi mravy.?

Novy obéansky zdkonik pochybnosti odstranil a v § 1718 odst. 1 stanovi, Ze kazdy
mizZe vést jednini o smlouvé svobodné a neodpovid4 za to, Ze ji neuzavie, ledaze
jednéni o smlouvé zahdji nebo v takovém jednani pokraduje, ani¥ m4 dmysl smlouvu
uzaviit. Zakonik tak vyjadiuje korektiv svobodného jednini o smlouvé poZadavkem
poctivosti a v dal§im ustanoveni stanovi nésledky poruSeni povinnosti jednat po-
ctivé. Podle § 1719 dospéji-li strany pfi jednéni o smlouvé tak daleko, Ze uzavieni
smlouvy se jevi jako vysoce pravdépodobné, jednd nepoctivé ta strana, ktera pfes
dfivodné olekdvani druhé strany v uzavieni smlouvy jedndni o uzavieni smlouvy
ukonéi, aniZ by proto méla spravedlivy divod. Nésledkem nepoctivého jedndni je
vznik povinnosti strany, kter4 se jej dopustila, k ndhradé $kody tim zplisobené druhé
strané, nejvyse viak v rozsahu, ktery odpovid4 ztrité z neuzaviené smlouvy v obdob-
nych pfipadech.

Judikatuf'e bude néleZet dotvdfeni uvedené obecné hypotézy pifi konkrétnich pii-
padech aplikace, véetn& vymezeni-principti pro uréeni vyse §kody vzniklé v disled-
ku nepoctivého ukonéeni jednéni o smlouvé. Zdkon stanovi nejzazsi limit hrazené
$kody, jimZ je ztrdta z neuzaviené smlouvy. Co je timto pojmem minéno, by rovnéz
mé&la vyfesit soudni praxe. Za ztrdtu z neuzaviené smlouvy lze patrné povaZovat
néklady, které jednajici strané vzniknou v diisledku pfipravy na realizaci projektu
predpoklidaného smlouvou, vyjedndvani se subdodavateli, odborné konzultace, jed-
nani s potencidlnimi zédkazniky, apod. Naopak spadat sem nejspiSe nebudou bézné
néklady, které strany vynakladaji pfi jakémkoli jedndn{ o smlouvé, jak fika citovany
rozsudek Nejvy$iiho soudu CR. ’

1) Hulmék, M.: Uzavirdni smluv v civilnim prévu. 1. vydini. Praha: C. H. Beck, 2008, str. 161 a 162
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Vy¥meéna informaci

Podstatnou strdnkou jednani o uzavieni smlouvy je vyména informaci. Bez do-
stateCnych informaci o pfedmétu a obsahu budouciho smluvniho vztahu, jakoz
i o imyslech a oekdvanich smluvnich stran od toho, co jim plnéni smlouvy pfinese,
neni mozné kontraktaéni proces smysluplné dovrsit. Podle § 1718 odst. 2 nového ob-
Canského zdkoniku si smluvni strany pfi jednani o uzavfen{ smlouvy vzédjemné sdéli
viechny skutkové a pravai okolnosti, o nichZ vi nebo védét musi, tak, aby se kazd4 ze
stran mohla pfesvédcit o moZnosti uzaviit platnou smlouvu a aby byl kazdé ze stran
zfejmy jeji zdjem smlouvu uzaviit. I tim je vyjddfen poZadavek poctivého jednéani.
Jak fika ddvodové zprava, strany si musi vyménit informace sméfujici k uzavieni
smlouvy a osvéd&ujici zdjem smlouvu uzaviit.

Uvedené ustanoveni patrné reaguje i na diskuse o diisledcich situaci, kdy stra-
ny si dostate¢né informace neposkytnou nebo si poskytnou informace nepiesné,
nelplné nebo zavadéjici. Pfedev§im si strany musi pfedat takové informace, aby
mohlo dojit k dohodé o tzv. podstatnych ¢astech smlouvy, které vyplyvaji z dpra-
vy toho kterého smluvniho typu. Pokud tyto informace poskytnuty nejsou, pak
dohoda o podstatnych &dstech smlouvy nemiiZe byt dosaZena a smlouva uzaviena
neni?

Diisledky poruseni informaéni povinnosti budou i podle nové tipravy obéanské-
ho zdkoniku moci byt feSeny podobné, jako tomu je za ipravy stavajici a jak se také
vyvinula judikatura. LiSit se budou pfedeviim podle vyznamu skuteénosti, o niZ
byla ¢i nebyla poskytnuta informace, pro rozhodovéni stran o tom, zda smlouvu
uzaviou a pro jejich pfedstavu o tom, co je pfedmétem zaklddaného pravniho vzta-
hu. Nesplnéni informa¢ni povinnosti mZe vést k omylu nékteré ze stran, coz mtize
zaloZit neplatnost smlouvy. Podle § 575 nového ob&anského zdkoniku jedni-li nékdo
v omylu o rozhodujici okolnosti a byl-li v omyl uveden druhou stranou, je privni
jednini neplatné. Stejné jako dnes jde o relativni neplatnost a omyl se musf tykat
podstatné okolnosti, tj. takové okolnosti, Ze nebyt omylu doten4 strana by nebyla
smlouvu uzaviela. Tyk4-li se omyl vedlej§i okolnosti, kterou strany neprohlésily za
rozhodujici, je privni jednani platné, ale osoba uvedens v omyl, m4 viéi plvodci
omylu pravo na pfiméfenou ndhradu (§ 576).

Nezméni se nic na poZadavku obvyklé péle pfi uzavirdni smlouvy, coZ znameni,
Ze osoba uzavirajici smlouvu se nemiiZe spoléhat jen na informace poskytované dru-
hou stranou, ale musi se o svou informovanost v obvyklém rozsahu postarat.

2) Viz nap¥. Hulmdk, M., op. cit. v pozndmce 1, str. 155



Neplatnost smlouvy tak bude moci zpisobit pouze omluvitelny omyl.” Rovné? lze
pfedpoklidat, Ze se nezméni pfistup k posuzovini situaci, kdy dodateéné vyjde naje-
vo vada pfedmétu koupé, na niZ nebyl kupujici p¥i uzavirani smlouvy upozornén,
nebo piipadd, kdy se ukdZe nepravdivym ujisténi prodévajiciho o uréitych vlastnos-
tech predmétu koupé. V téchto pfipadech rovnéZ pilijde o poruseni informaéni po-
vinnosti, ov§em disledky budou tak jako dnes nejspise feSeny v rdmci odpov&dnosti
za vady.

Ochrana poskytnutych informaci

Jak bylo feceno, prakticky jedinou dne§ni Gpravou dotykajici se nékterych aspek-
t pfedsmluvni odpovédnosti je § 271 obchodniho zikoniku o ochran€ informaci vy-
ménénych v pribéhu smluvniho jednini. Ochrana poskytovan4 timto ustanovenim
se tedy tyka pouze obchodnich zdvazkovych vztahii. Informace, které jsou stranami
jednajicimi o smlouvé oznadeny jako divérné, nesmi strana, které byly poskytnuty,
prozradit tfeti osobé ani je pouZit v rozporu s jejich ielem pro své potieby, a to bez
ohledu na to, zda dojde k uzavieni smlouvy & nikoli. Pfedpokladem ochrany je tu-
diZ oznaceni informaci za dlivérné bez ohledu na to, zda skuteéné diivérnou povahu
maji ¢i nikoli.

Novy obcansky zdkonik odstraiiuje dualismus Gpravy uzavirdni smluv a tak roz-
Sifuje ochranu poskytnutych divérnych informaci na pfedsmluvni jednéni ve viech
soukromoprévnich vztazich. Diraz pfitom klade na povahu informaci, nikoli na to,
zda jsou jako dlivérné oznaceny. Podle § 1720 ziska-li strana pfi jedndni o smlouvé
o druhé strané diivérny Gdaj nebo sdéleni, db4, aby nebyly zneuZity, nebo aby nedo-
8lo k jejich prozrazeni bez zdkonného dfivodu. Porusi-li tuto povinnost a obohati-li
se tim, vyda druhé strané to, o co se obohatila.

Chranény tedy budou veskeré informace nebo sdéleni, které maji diivérnou po-
vahu, jako je tfeba obchodni tajemstvi, nebo které jsou jinak povaZoviny za dii-
vé€rné a jako s divérnymi je s nimi zachizeno, tj. udrZovéano jejich utajeni. Nebude

3) Ilustrationi v tomto sméru je rozsudek Nejoysstho soudu CR sp. zn. 30 Cdo 1251/2002, ktery nepozbu-~
de aktudlnosti, ani po nabyti icinnosti nového obéanského zdkoniku. V tomto piipadé Salobci, kupujict

" domu, namitali neplatnost kupni smlouzy pro omyl, nebot diim kupovali s tim, Se v ném bude mosnost
piidni vestavby, tato mognost byla pro né rozhodugici podminkou pro uzavieni smlouwy. Zalobci tordili,

Ze Zalovani u nich v otdzce moZnosti pidni vestavby vyvolali omyl. Znaleckym posudkem bylo v Fizeni
prokdzdno, Se skutecnéd diim neni vhodny pro piidni vestavbu. Nejvyssi soud uzaviel, Ze pokud pro
Zalobce byla pro koupi domu uréujici mognost uvedené vestavby, méli, vedle toho, Ze st nemovitost sami
prohlédli, zjistovat, zda tento dimysl je skutecné realizovatelny. Pokud to neudinili, nejde o omlumtelny

omyl zpiisobugici neplatnost smlouvy.



jiz zéleZet na tom, zda pfeddvané informace jsou oznafovany za divérné, i kdyz to
v pfipadném sporu o poruseni povinnosti ochrany mtize pomoci. DiileZité bude, aby
ten, kdo se ochrany domdh4, byl schopen prokizat, Ze poskytnuté informace jsou
skuteéné diivérné a Ze se o jejich utajeni stara.

Novy zdkonik stanovi specificky i diisledky poruseni povinnosti zachovat diveér-
nost ziskanych informaci, a to v podobé povinnosti vydat obohaceni, které strana
ziskala zneuZitim & vyzrazenim dlivérnych tdajh ¢ sdéleni. Jde o samostatné sta-
novenou skutkovou podstatu bezdlivodného obohaceni. Tim nen{ vylouéena pouZi-
telnost obecné dpravy nahrady $kody vzniklé dotéené strané uvedenym jedndnim.

O 1idajich a sdélenich, které jsou pfi jednani o smlouvé vzijemné poskytnuty,
mé kazd4 ze stran privo. vést zdznamy (§ 1720 odst. 1 nového ob¢anského zédkoni-
ku). To plati, jak novy zdkonik ponékud nadbyteéné dodiva, i kdyZ smlouva nebude
uzaviena. Vedeni ziznami o pribéhu kontraktaéniho procesu a informacich, kte-
ré byly sdéleny, mlZe mit znaény prakticky vyznam pro zjisfovani vile stran pfi
vykladu smlouvy, jakoZ i pfi posuzoviani pfipadného omylu vedouciho k uzavieni
smlouvy nebo odpovédnosti za vady, i kdyZ je tfeba poditat s tim, Ze v pfipad€ sporu
miZe drubi strana jejich vérohodnost napadat. I:Tdaje a sdéleni, o nichZ jsou vedeny
zaznamy, samoziejmé podléhaji viSe popsané povmnosu zachovivat jejich utajeni,
tykaji-li se duvernych informaci.

Vieobecné obchodni podminky '

S usnadnénim kontrakta¢niho procesu pomoci odkazu na vseobecné obchodni
podminky zatim vyslovné poditd opét jen obchodni zikonik. Nov§ oblansky za-
konik vyuZiti tohoto nastroje rovnéz rozsifuje na viechny pfipady pfedsmluvniho
jedndni, oviem, jak fik4 diivodova zpriva, pfi stanoveni pravidel pro tuto praxi odli-
$uje piipady vzdjemného styku podnikateld a pfipady ostatni. Novd Gprava déle pie-
jimd nékterd ustanoveni ze Zisad mezinirodnich obchodnich smluv UNIDROIT
a z VSeobecného referenéniho rimce (DCFR) a nabizi tak FeSeni situaci, s nimiZ se
dosavadni praxe ne vZdy Gspé$né potykala. Zejména pro oblast smluv ve stavebnic-
tvi, kde je vSeobecn§ch obchodnich podminek hojné vyuzivano, bude novd dprava
uziteCn4.

Uréeni obsahu smlouvy odkazem na véeobecné obchodni podminky

Cast obsahu smlouvy lze uréit odkazem na obchodni podminky, které navrho-
vatel pFipoji k nabidce nebo které jsou strandm zndmy (§ 1741 odst. 1 nového ob-
¢anského zékonfku). Obecnym principem tedy je, Ze strany mohou urit obsah vza-
jemnych prav a povinnosti jen odkazem na vSeobecné obchodni podminky, oviem



- za pfedpokladu, Ze jsou ke smlouvé pfiloZeny nebo jsou strandm znamy. PoZadavek
znalosti obchodnich podminek ze strany akceptanta je nejcastéji splnén, pokud pro-
hlési, Z¢ podminky, na néZ ndvrh smlouvy odkazuje, zn4. Jde-li o vztahy mezi pod-
nikateli, lze, tak jako je tomu dosud, urcit ¢4st obsahu smlouvy i pouhym odkazem
na obchodni podminky vypracované odbornymi nebo zdjmovymi organizacemi.
V t&chto piipadech se pfedpoklidd, Ze podminky jsou strandm zndmy a staci tedy
pouhy odkaz na né ve smlouvé, coZ potvrzuje pravé praxe stavebnich firem, dodava-
telt technologickych celki & projektovych praci.

Odkazem na obchodni podminky strany formuluji vzdjemn4 prava a povinnos-
ti. Stiet mezi znénim obchodnich podminek a vlastnim textem smlouvy Fe$i novy
obdéansky zdkonik tak, jak to odpovida i dosavadni pfevaZujici praxi, tj. Ze odchylna
ujednédni ve smlouvé maji pfed znénim obchodnich podminek piednost.

Vzijemné si odporujici obchodni podminky

V praxi se stdvé, Ze ndvrh smlouvy odkazuje na uréité obchodni podminky a pfi-
jeti ndvrhu odkazuje na obchodni podminky jiné. Novy oblansky zdkonik se pfi
feSeni t&chto situaci inspiroval Spoleénym referen¢nim rimcem (DCFR) a stanovi
v § 1741 odst. 2, Ze odkéZou-li strany v nabidce i pfijeti na obchodni podminky, kte-
ré si odporuji, je smlouva pfesto uzaviena s obsahem uréenym v tom rozsahu, v ja-
kém obchodni podminky nejsou v rozporu; to plati i v pfipadé, Ze to obchodni pod-
minky vyluéuji. Novy obcansky zikonik tedy zvolil pravidlo, Ze ustanoveni
obchodnich podminek, kters jsou v konfliktu, se nestdvaji obsahem smlouvy (knock
out rule),” a smlouva je uzaviena v tom rozsahu, v némz jsou oboje podminky shod-
né. Tento princip nemiiZe byt samotnymi obchodnimi podminkami vyloucen, nic-
méné neuplatni se, pokud si to néktera ze stran nepfeje. Vyloudi-li nékterd ze stran
uvedeny mechanismus nejpozdé&ji bez zbyte¢ného odkladu po vyméné projevil viile,
smlouva uzaviena neni.

Neoéekivana ustanoveni obchodnich podminek

Nov4 tiprava ddle pfevzala ze Zasad mezinirodnich obchodnich smluv UNI-
DROIT ochranu pfed pfekvapivymi ustanovenimi obchodnich podminek. Usta-
noveni obchodnich podminek, které druhé strana nemohla rozumné ocekivat, je
nedéinné, nepfijala-li je tato strana vyslovné; k opaénému ujednéni se nepfihliZi.

5) DCFRII. 4:209



Zda se jedn4 o takové ustanoveni, se posoudi nejen vzhledem k jeho obsahu, ale i ke
zplisobu vyjadieni (§ 1742). Diivodovi zpriva vysvétluje, Ze takovym ustanovenim
obchodnich podminek miiZe byt napf. ustanoveni vylucujici odpovédnost strany za
splnéni urditych povinnosti ze smlouvy, a¢ smlouva sama navozuje oCekdvani, ze
odpovédnost za splnéni smlouvy nebude dotéena. Z oblasti stavebnich smluv lze
zminit napfiklad rezim sjedndvani a placeni vicepraci stanoveny v obchodnich pod-
minkich zplsobem, ktery neodpovidd pojeti, jez by vypl§valo z obsahu samotného
textu smiouvy. Pfikaz, podle n€ho? je pfi posuzovani obchodnich podminek tieba
pfihliZet i ke zplsobu vyjadfeni jejich jednotlivych ustanoveni, se uplatni zejména
tam, kde nékteré ¢4sti obchodnich podminek jsou psiny drobnym pismem, necitel-
né&, drobné jen v poznamkich pod ¢arou tak, Ze si jich smluvni{ strana, kterd k nim
pristupuje, nemusi v§imnout nebo jim rozumét.

Vykladaci pravidla

Podobné principy budu platit i pro pouZiti doloZek upravenych v uZivanych vy-
kladacich pravidlech, napf. INCOTERMS. Podle § 1743 nového ob¢anského ziko-
niku pouziji-li strany ve smlouvé doloZku upravenou v uzivanych vykladacich pra-
vidlech, m4 se za to, Ze touto doloZkou zamyslely vyvolat pravni (ifinky stanovené
vykladacimi pravidly, na néz se ve smlouvé odvolaly, popfipadé témi vykladacimi
pravidly, které se s pfihlédnutim k povaze smlouvy obvykle pouZivaji. Pfejim4 se
tak dprava dnes obsaZend v § 273 obchodniho zidkoniku. Ov§em neni-li nékteri ze
stran podnikatelem, lze se vii¢i této stran& dovolat v§znamu doloZky, jen pokud se
prokiZe, Ze jeji vyznam musel byt této strané znam.

Smlouva o dilo a specifika stavebnich smluv

Odstranéna je dosavadni duplicita dpravy smlouvy o dilo, kdy jak ob&ansky z4-
konik, tak zdkonik obchodni obsahuji samostatnou a dosti rozdilnou Gpravu tohoto
smluvniho typu. Novy ob¢ansky zdkonik vych4zi pfedeviim z dne$niho obchodniho
zakoniku, jehoZ smlouva o dilo je modernéjsi a propracovanéj§i, neZ je tomu v ob-
¢anském zdkoniku. Pfihl{Zi se také k nékterym zahrani¢nim dpravim. Nejprve je
upravena smlouva o dilo obecné a poté specifika smlouvy podle povahy vysledku; sa-
mostatny oddil je vénovan stavbé jako pfedmétu dila a dilu s nehmotnym vysledkem.

Smlouvou o dilo se zhotovitel zavazuje provést na sviij ndklad a nebezpedi pro
objednatele dilo a objednatel se zavazuje dilo pievzit a zaplatit cenu (§ 2558 nového
obc¢anského zdkoniku). Dilem se rozumi{ zhotoveni uréité véci, nespadd-li pod kupn{
smlouvu, a dale Gdrzba, oprava nebo Gprava véci, nebo ¢innost s jinym vysledkem.

22 X2

Dilem se rozumi vZdy zhotoveni, ddrZba, oprava, nebo tiprava stavby nebo jeji &dsti



(§ 2559). Charakteristické pro smlouvu o dilo je, a je to také vyslovné vyjidfeno, Ze
zhotovitel postupuje pfi providéni dila samostatné, pfikazy objednatele pfi provadé-
ni dila je vdzén, jen plyne-li to ze zvyklosti nebo bylo-li to ujednéno.

Soudinnost objednatele

Ponékud odli$né neZ je tomu dnes, upravije novy obfansky zikonik disledky
neposkytnuti souc¢innosti objednatele a pfipadnych nevhodn§ch pokynti danych ob-
jednatelem ¢i véci, které objednatel zhotoviteli k provddéni dila poskytl.

Je-li k provedeni dila nutnd souéinnost objednatele, uréi mu zhotovitel pfimé-
fenou lhiitu k jejimu poskytnuti. Uplyne-li Ihfita marné, m4 zhotovitel privo podle
své volby bud’ zajistit ndhradni plnéni na Gfet objednatele, anebo, upozornil-li na
to objednatele, odstoupit od smlouvy (§ 2563 nového obéanského zdkoniku). U sta-
vebnich dé€l b§vi rozsah soucinnosti objednatele znacny a rozmanity, od obstardvani
riznych spravnich rozhodnuti, pfes projektovou dokumentaci aZ po obstarani mate-
ridli & praci. Je otdzkou, zda pro tyto pfipady je nejvhodnéjsi, aby Ihiitu k poskytnu-
ti soudinnosti uréoval zhotovitel jednostranné a aby takto $iroce mu bylo stanoveno
opravnéni odstoupit od smlouvy. V kazdém pfipadé bude tfeba, aby strany Gpravé
soucinnosti objednatele vénovaly zna¢nou pozornost v samotné smlouvé.

Disledky nevhodnych pokynii a véci poskytnutych objednatelem

Zapominat by strany nemély ani na podrobnéj$i smluvni dpravu diisledkd ne-
vhodnych pokyni ¢ véci poskytnutych objednatelem. Podle nov§ch obecnych usta-
noveni o smlouvé o dilo zhotovitel upozorni objednatele bez zbyte¢ného odkladu na
nevhodnou povahu véci, kterou mu objednatel k provedeni dila pfedal, nebo pfika-
zu, ktery mu objednatel dal. To neplati, nemohl-li zhotovitel nevhodnost zjistit ani
pfi vynaloZeni potfebné péce. Prekazi-li nevhodn4 véc nebo pfikaz v f4dném provi-
déni dila, zhotovitel je v nezbytném rozsahu pferusi; trva-li objednatel na provadéni
dila s pouzitim pf¥edané véci ¢i pokynu, miZe zhotovitel poZzadovat, aby tak objed-
natel uéinil v pisemné formé&. Zachovi-li se zhotovitel uvedenym zplisobem, nem4
objednatel priva z vady dila vzniklé pro nevhodnost véci nebo pfikazu (§ 2566).
V dal§im ustanoveni (§ 2567) je stanoveno, Ze trvi-li objednatel na provedeni dila
podle ziejmé nevhodného piikazu nebo s pouZitim zfejmé nevhodné véci i po zho-
tovitelové upozornéni, miiZze zhotovitel od smlouvy odstoupit. PoZadavek, aby ne-
vhodnost brinila fidnému provedeni dila, zde vysloven neni.

Popsana Gprava vychdazi ze stavajiciho § 551 a 561 obchodniho zidkoniku, ov§em
do urdité miry pozici zhotovitele zjednodusuje tim, Ze zhotovitel miZe od smlouvy
odstoupit, pokud objednatel trva na nevhodnjch pokynech nebo vécech, aniZz by
musel vzit v Gvahu vyznam a charakter objednatelovych pokynl nebo véci. Je



otdzkou, co bylo dfivodem pro toto feSeni a jak se s tim praxe vyporada. V odborné
literatufe se jiZ dnes objevuje kritika, Ze zhotovitelé budou tohoto oprivnéni zneuzi-
vat a Ze nova tiprava povede ke sporim.?

Splnéni zavazku zhotovitele

Pomérné v§znamny rozdil oproti stdvajici Gpravé je v regulaci splnéni zdvazku
zhotovitele provést dilo; rozdily se projevi pravé u smluv tjkajicich se stavebnich
dél.

Podle § 2576 nového obcanského zdkoniku je dilo provedeno, je-li dokoné&eno
a pieddno. Podle nésledujiciho ustanoveni je dilo dokoné&eno, je-li pfedvedena jeho
zplisobilost slouZit svému G&elu. Objednatel pfevezme dokonéené dilo s vyhradami
nebo bez vyhrad. Dile, pro smlouvy, jejichZ pfedmétem je zhotoveni stavby, je obec-
nd dprava doplnéna ptikazem objednateli, Ze nema4 pravo odmitnout ptevzeti stavby
pro ojedin&lé drobné vady, které samy o sobé ani ve spojeni s jinymi nebrani uZivi-
ni stavby funk¢né nebo esteticky, ani jeji uZivini podstatnym zpfisobem neomezuijf
(§ 2600).

Dosud se v obchodnich zédvazkovych vztazich ke spln&ni zdvazku zhotovitele vy-
Zaduje Fadné provedeni dila, coZ se vyklada tak, Ze dilo nesmi vykazovat Z4dné vady
a nedod€lky. Pravé u stavebnich dél se poukazuje na to, Ze takov4 sitnace praktic-
ky nemfiZe nastat, nebot z povahy v&ci vykazuji stavby vzdy n&jaké drobné zivady
a nedostatky. Pf¥ipomin4 se rovnéz i to, Ze objednatelé uvedeného feseni zneuZivaji,
bezdlivodné odmitaji stavby pfevzit a zaplatit & doplatit cenu dila. Nov4 tprava
zfejmé na tyto pfipady reaguje a pravidlo splnéni zdvazku zhotovitele pFizpisobuje
redlnému Zivotu. Nicméns, i v této souvislosti se objevuje kritika a poznamenévi se,
Ze feSeni téchto otdzek zileZf vZdy na konkrétnich okolnostech p¥ipadu a mélo tak
byt ponechéno spife judikatuie.”

Smlouva o zhotoveni stavby — vady stavby
Vyznamnou novinkou pro smlouvy o dilo, jejichZ pfedmétem je stavba, je za-

vedent soliddrni odpovédnosti zhotovitele, jeho subdodavatelti a n&kterjch dalsich
osob za vady dila.

6) Grulich, T.: Smiouva o dilo v ndvrhu nového obéanského zdkoniku, Prévnt rozhledy 20/2011, str. 740
a ndsl,
7) Tamtéz



Novi obecna viprava smlouvy o dilo \;yjadi'uie obvykly obecny princip, podle né-
hoZ zhotovitel providi dilo osobné nebo je nechi provést pod svym osobnim vede-
nim, je-li to zapotfebi vzhledem k povaze dila. Jinak miiZe povéfit zhotovenim dila
jinou osoby nebo osoby, odpovid4 v§ak za f4dné splnéni, jakoby dilo provedl sam
(§ 1914 nového obéanského zdkoniku). U stavebnich smluv je uvedené ¥eSeni odpo-
védnosti zhotovitele prolomeno.

Podle § 2602 odst. 1 bylo-li plnéno vadné, je vzhledem k tomu, co sim dodal,
zavazan se zhotovitelem spolecné a nerozdilné
a) poddodavatel zhotovitele, ledaZe prokéZe, Ze vadu zptsobilo jen rozhodnuti zho-

tovitele nebo toho, kdo nad stavbou vykonaval dozor,

b) kdo dodal stavebni dokumentaci, ledaZe prokize, Ze vadu stavby nezpiisobila

chyba ve stavebni dokumentaci, a
¢) kdo providél dozor nad stavbou, ledaZe prokaZe, Ze vadu stavby nezplisobilo se-

1hini dozoru.

Cilem uvedeného feSenti je patrné zjednoduseni pozice objednatele pfi uplatiiova-
ni prav z odpovédnosti za vady dila. Otdzkou je, zda jde o feSeni §tastné a praktické.
- Objednatel, ktery m4d jediného zhotovitele, nem4 diivod se v pfipadé vad dila
obracet na zhotovitelovy smluvni partnery a zhotovitel, ktery objednateli za vady
dila odpovid4, m4 dostate¢né ndstroje vitéi svym subdodavatelim a smluvnim part-
nertm. Dile je tfeba vzit v Gvahu, Ze zhotovitel je vQa&i svym subdodavateliim &
osobim, které mu dodaly stavebni dokumentaci nebo pro néj provadély stavebni
dozor, v pozici objednatele. Proto by mél podle jiz zminéného § 2566, ktery plati pro
smlouvy o dilo obecné, tyto osoby na pfipadné vady jejich plnéni upozornit a ony
by mu odpovidaly za dlisledky svého plnéni, pokud by na ném trvaly. Neni jasné,
jak bude subdodavatel zhotovitele, ktery se bude chtit zbavit spoleéné a nerozdilné
odpovédnosti, prokazovat, Ze vadu zpiisobilo jen rozhodnuti zhotovitele nebo osoby,
ktera provadéla stavebni dozor, zda bude muset prokazovat, Ze zhotovitel &i stavebni
dozor na svém rozhodnuti trvali, apod. Podobné neni jasné, jak bude osoba prova-
d&jici stavebni dozor prokazovat, Ze jeji selhani nezpifisobilo vadu stavby, kdyZ zho-
tovitel provadéjici stavbu je a mél by bt odbornikem, kter§ by mél dbit na kvalitu
svého plnéni a tak by se mél stavét i k pokyntim stavebniho dozoru.

Kromé toho, &asto si objednatel sim pofizuje projektovou dokumentaci, kterou
pak pieddvd zhotoviteli, a sdm si zajidtuje provadéni stavebniho dozoru. Na tyto
pfipady m4 patrné pamatovat odstavec 2 zminéného § 2601, podle néhoz se zhotovi-
tel zprosti odpovédnosti za vady stavby, prokidZe-li, Ze vadu zptsobila jen chyba ve
stavebni dokumentaci dodané osobou, kterou si objednatel zvolil, nebo jen selhani
dozoru nad stavbou vykonivaného osobou, kterou si objednatel zvolil.

Ani v téchto pfipadech nenfi jasné, zda k tomu, aby se zhotovitel odpovédnosti
zprostil, musi prokéizat i to, Ze objednatele na vady dokumentace upozornil nebo Ze
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upozornil na nevhodnost pokynii divanych stavebnim dozorem. Zhotovitel je od-
bornikem, proto by mé&l na tuto nevhodnost pii vynaloZeni p¥imé&Fené pé&e ptijit. To
znamend, Ze zpro§tén odpovédnosti by mél byt jen tehdy, pokud tuto pééi vynaloZil,
objednatele upozornil, oviem objednatel &i stavebni dozor jeho stanovisko nerespek-
toval. RovnéZ neni jasné, které osoby dodévajici stavebni (projektovou) dokumenta-
ci & provadéjici dozor zahrnout do skupiny osob, které ,,objednatel zvolil“. Pochyby
nevzniknou u osob, s nimiZ je ve smluvnim vztahu objednatel a zhotoviteli pfeddva
vysledky jejich prace nebo zajisfuje, aby zhotovitel respektoval jejich pokyny. MiiZe
v§ak jit i o osoby, které maji smlouvu se zhotovitelem a jemu tak poskytuji své sluz-
by, oviem u nichZ si objednatel vyhradil, Ze zhotovitel mus{ respektovat jeho vybér
téchto osob. Takové situace byvaji také asté, ovSem téZko fici, ktery z popsanych
odstavct § 2602 nového ob¢anského zdkoniku se na né m4 vztahovat.

Zaveér

To jsou jen hlavni zmé&ny, které se mohou dotknout oblasti stavebnictvi a 0 nichZz
byla podédna informace na Konferenci Evropské spolecnosti pro stavebni pravo 2011.
UZ z nich je patrné, %e novy ob&ansky zdkonik zdiiraziiuje autonomii viile stran. To
znamen4, 7e zirovei klade na né i vét§i ndroky pfi formulovini jejich vile, kterou
uzavfenim smlouvy vyjadfuji. Je tedy tfeba nové tipravé vénovat potiebnou pozor-
nost a smlouvy uzavirat peclivé a s rozmyslem.
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