PRAVO

Casté pravni chyby
pii pripravé a realizaci
stavebni smlouvy o dilo

Tématem tohoto clanku jsou nékteré pravni chyby, se kterymi se jako
advokat opakované setkavam u stavebnich spolec¢nosti (zhotovitel()
i investoru (objednatel) pri pripravé a realizaci stavby. Tyto chyby
casto spocivaji v tom, Ze jedna ze stran smlouvy je sice v pravu, ale
nepostupuje v souladu se zakonem nebo se smlouvou, takze nakonec
neziska to, co ocekavala, a nékdy jesté musi navic hradit skodu
zpusobenou druhé strané. Zakonem, ktery upravuje pravni vztahy
mezi objednatelem a zhotovitelem, je jako vzdy obcansky zakonik
(dale jen ,0Z"). A nyni jiz k jednotlivym casto opakovanym chybam:

1. Dilo neni ve smlouvé dostatecné
popsano

Jde o chybu, které se dopousti objednatel tim,
Ze nedohlédne na to, aby dilo, které pro néj ma
byt provedeno, bylo ve smlouvé dostatecné po-
psano, a to jak z hlediska vysledného produktu,
tak i z hlediska jeho vlastnosti (napf. funkci nebo
materidlu). Tato chyba se casto projevuje tak,
Ze dilo je ve smlouvé popsano jen odkazem na
rozpocet v priloze. Kdyz pak zhotovitel provede
préce presné podle tohoto rozpoctu, ukaze se, ze
pro dokonceni dila (napt. stavby), které si objed-
natel pfedstavoval, je tfeba jesté dodat dalsi pra-
ce a vykony (viceprace), za které musi objednatel
pfiplatit. Z hlediska objednatele je tedy dulezité,
aby dilo bylo definovano svym vysledkem (tj. co
ma byt zhotoveno a jak to mé fungovat) a nikoliv
pouze jako soupis praci v rozpoctu prilozeném ke
smlouvé. V posledné uvedeném piipadé hrozi, ze
objemy praci uvedené v rozpoctu nebudou po-
stacovat k provedeni Uplného dila tak, jak si dilo
predstavuje objednatel.

Dodavam, ze identifikace dila je povinnou n&-
leZitosti smlouvy o dilo; bez dohody o tom, co
ma byt provedeno, neni tato smlouva uzaviena.
Pokud ma objednatel zajem na tom, aby mélo di-
lo urcité parametry (napf. typ materialu, funkce,
soulad s urcitymi technickymi normami), méize po-
stupovat i tak, Ze vytvoii vlastni piilohu smlouvy,
ve které budou tyto parametry popsany.

Objednateli Ize také doporucit, aby do smlouvy
o dilo zafadil ustanoveni, v némz zhotovitel pro-
hlasi, Ze se podrobné seznamil s podklady pro
provedeni stavby (jako je zejména projektova do-
kumentace a stavebni povoleni) a Ze je schopen
dilo provést v souladu s témito podklady, za cenu
stanovenou ve smlouvé a v terminu stanoveném
ve smlouvé.
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2. Dilo ve smlouvé neni roz¢lenéno
na etapy (milniky), ackoliv by to
bylo vhodné

Opét jde o chybu objednatele. Pokud je to moz-
né, mél by objednatel prosazovat, aby bylo dilo
podle smlouvy roz¢lenéno na urcité etapy (faze,
milniky), pficemz prvnim z téchto milnikG méze
byt termin zahdjenf stavby. Kazdé z téchto fazi
je pak pfifazen termin, do kdy ma byt dokon-
¢ena, a nedodrzeni terminu pro dokoncent pfi-
slusné faze je sankcionovano smluvni pokutou
a nasledné i pravem objednatele odstoupit od
smlouvy o dilo.

Roz¢lenéni na etapy tedy slouzi k tomu, aby
objednatel nemusel Cekat aZ na konecny termin
pro dokonceni celého dila, pokud bude chtit od
smlouvy odstoupit pro evidentné pomalou praci
zhotovitele. Pravo odstoupit ziska objednatel jiz
poté, co bude zhotovitel v prodleni s dokonce-
nim prvni etapy dila.

Je tfeba dat pozor i na to, aby zhotovitel neza-
héjil prace jen formainé (tj. provede ,prvni kop-
nuti do zemé", ale dale jiz nepokracuje). Smlouva
by tedy méla stanovit, ze zhotovitel je povinen
prace na dile do urcitého terminu nejen zahdjit,
ale také v nich pokracovat a mit na stavenisti do-
statecny personal a vybaven( k provadéni téchto
praci.

3. Objednatel ukon¢i spolupraci

se zhotovitelem a zada provedeni
praci nékomu jinému, aniz by
formalné ukoncil pavodni

smlouvu o dilo

Znovu jde o chybu na strané objednatele. Po-
kud neni objednatel spokojen s praci zhotovitele
(napt. pro prodleni zhotovitele nebo nizkou kvali-
tu jeho prace) a chce zhotovitele dila bud zménit,
nebo nechat provést ¢ast dila jinym zhotovitelem,

musi nejdfive formalné ukoncit Gcinnost smlouvy

o dilo - obvykle odstoupenim od smlouvy. Pokud

by objednatel Gcinnost smlouvy neukoncil (ne-

odstoupil by od smlouvy), mtze sém odpovidat
za Skodu, kterou zhotoviteli zpdsobil porusenim
smlouvy.

0d smlouvy |ze odstoupit pouze z ddvodd, které
stanovi samotnd smlouva nebo zakon (0Z). Jestlize
takova ustanoveni ve smlouvé chybéji, lze odstou-
peni odCvodnit napf. témito ustanovenimi OZ:

§ 2593 OZ: ,Objednatel ma pravo kontrolo-
vat provadéni dila. Zjisti-li, Ze zhotovitel porusuje
svou povinnost, miZe poZadovat, aby zhotovitel
zajistil napravu a provadeél dilo radnym zpdso-
bem. Neucini-li tak zhotovitel ani v pfimé-
fené dobé, mize objednatel odstoupit od
smlouvy, vedl-li by postup zhotovitele nepo-
chybné k podstatnému poruseni smlouvy.”

§ 2002, odst. 1 OZ: ,Porusi-li strana smlou-
vu podstatnym zpusobem, muze druha
strana bez zbytecného odkladu od smlouvy
odstoupit. Podstatné je takové poruseni povin-
nosti, 0 némz strana porusujici smlouvu jiZ pfi
uzavfeni smlouvy védéla nebo musela védét, Ze
by druha strana smlouvu neuzavrela, pokud by
toto poruseni predvidala; v ostatnich pfipadech
se ma za to, Ze poruseni podstatné neni.”

§ 1977 OZ: ,Porusi-li strana prodlenim
svou smluvni povinnost podstatnym zp(-
sobem, mize druha strana od smlouvy od-
stoupit, pokud to prodlévajicimu oznami bez
zbytecného odkladu poté, co se o prodleni do-
zvédeéla.”

Objednateli doporucuji, aby vZdy zafadil do
smlouvy o dilo ustanoveni, ktera mu umozni od
smlouvy odstoupit v pifpadé nejpodstatnéjsich
poruseni povinnosti na strané zhotovitele ¢i ji-
né negativni situace na jeho strané. Kromé jiz
zminéného prodleni s dokoncenim dila se maze
jednat tfeba o tyto situace:

o Dilo vykazuje vady jiz pfed svym dokoncenim
a zhotovitel tyto vady neodstranf ani v urcité
Ihdité stanovené objednatelem.

o Zhotovitel je v prodleni s dokoncenim dila ne-
bo jeho etapy po dobu delsi nez urcity pocet
dnd.

o Zhotovitel neopravnéné prerusi prace na dile
po dobu del3i neZ urcity pocet dnd.

o Soud rozhodne o Upadku zhotovitele nebo se
zhotovitel fakticky nachazi ve stavu Gpadku.

4. Zhotovitel opusti stavbu, aniz by
formalné ukoncil smlouvu o dilo

Jednd se o chybny postup zhotovitele, kterd je
analogicky situaci popsané v predchozi ¢asti. Po-
kud chce zhotovitel prerusit nebo ukoncit prova-
déni stavby, nem0Ze to ani on udélat bez pravni-
ho divodu, ale musi tento krok néjak oddvodnit
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po pravni strance. Nenf mozné, aby zhotovitel ze
stavby prosté odesel a neucinil tomu odpovidajici
pravni kroky.

Stava se napfiklad, Ze objednatel prestane
zhotoviteli platit jeho dilci faktury vystavované
pii provadéni stavby. Za této situace zhotovitel
samozfejmé nechce pokracovat v praci. Nepla-
ceni faktur viak samo o sobé neopravriuje zho-
tovitele k odchodu ze stavby. V souvislosti s tim
cituji z rozhodnuti Nejvy3stho soudu sp. zn. 32
Cdo 3334/2010 z 25. 10. 2012: ,Neuhrazeni
dilcich faktur samo o sobé nemdze objektivné
fyzicky zptsobit nemozZnost zhotovitelky pinit své
zavazky ze smlouvy o dilo.”

Je tedy tfeba, aby zhotovitel ukonceni své
¢innosti nejdrive néjak legalizoval — typicky od-
stoupenim od smlouvy o dilo. Zhotovitel mize
takto odstoupit opét bud na zakladé konkrétniho
ustanoveni smlouvy o dilo, nebo na zakladé usta-
noveni zakona. Pfi tomto kroku mize zhotovitel
vyuZzit ustanoveni obcanského zakoniku, ktera
jsem citoval vy3e pod bodem 3.

Rovnéz zhotovitel by mél pfi pripravé smlouvy
o dilo dohlédnout na to, aby mu smlouva dévala
moznost odstoupit v pfipadé jejich nejzasadnéj-
sich poruseni ze strany objednatele, k nimz be-
zesporu patif neplaceni faktur.

5. Objednatel odstrani vadu dila
sam namisto zhotovitele a pak
marné 2ada o nahradu nakladt na
tuto opravu

Objednatelé se nékdy dopoustéji chyby spodi-
vajici v tom, Ze si provedou (¢i nechaji si pro-
vést) opravu sami a pak poZaduji po zhotoviteli
nahradu nakladl na tuto opravu (tj. nahradu
Skody). Prévo na takovou finan¢ni kompenza-
Ci za opravu ma viak objednatel jen v pfipadeg,
Ze to smlouva vyslovné stanovi. K tomu cituji
z rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 32 Cdo
972/2013 ze dne 23. 6. 2014, JestliZe si ucast-
nice ve smlouvé moZnost fddného dokonceni
dila treti osobou nesjednaly, ale tuto moZnost
omezily v bodu F. 4. obchodnich podminek jen
ve vztahu k vadam dila v zarucni dobé, pak ne-
chala-li zalovana dilo dokoncit a odstranit
jeho vady treti osobou ... pfed jeho pre-
danim a prevzetim mezi ucastnicemi ...
nemiZe se uhrady takto vzniklych nakladui
domahat po Zalobkyni.”

Mé-li dilo vady, musi objednatel postupovat
podle pravidel stanovenych v obcanském zako-
niku, tj. ma zhotoviteli vady vytknout (reklamo-
vat je) a pfitom bud poZadat o odstranéni vad,
nebo o slevu z ceny dila. Pokud objednatel po-
7ada o odstranéni vady, ale zhotovitel ji neod-
strani (nebo vyslovné prohlasi, Ze vadu odstranit
nehodla), mé objednatel moZnost svou volbu

zménit a namisto odstranénf vady poZadovat za-
placeni slevy z ceny dila. Chce-li tedy objednatel
ziskat jako nahradu za vadu dila penize, spociva
spravny postup v uplatnéni pozadavku na slevu
z ceny dila.

Objednatel tedy nemlze zasahovat do zho-
tovitelova dila tak, Ze provede opravu misto néj
(a to i v pfipadé, Ze zhotovitel vadu neopravil
fadné nebo vibec). Pokud objednatel takto za-
sahne do zhotovitelova dila, nebude mit pravo
na nahradu nakladd na provedené opravy. Ma-li
dilo vady iz béhem vystavby (tj. pfed pfedanim
dila objednateli) mGZze se proti tomu objednatel
branit postupem podle ustanoveni § 2593 OZ,
které jsem citoval iz pod bodem 3 tohoto ¢lanku.

6. Zhotovitel neupozorni vcas
objednatele na vady materialu
dodaného objednatelem nebo

na jeho nevhodny pokyn (vcetné
chyby v projektové dokumentaci)
Stava se, Ze objednatel Zadd po zhotoviteli pro-
vadéni stavby urcitym zpdsobem nebo s pouZitim
urcitého materidlu, ktery si pro provedeni stavby
opatfi sdm objednatel. Po dokonceni stavby se
ukaze, Ze objednateldv pokyn ¢&i material opat-
feny objednatelem, nebyly vhodné a zpUsobily
vadu dila. Zhotovitel toto namitne a odmitd od-
povédnost za vadu dila, nebot si ji viastné zplso-
bil objednatel sam.

Pokud zhotovitel toto namitne, az kdyz dojde
k vyskytu vady, je to pfilis pozdé. Podle zdkona
totiz zhotovitel vétsinou odpovida i za vady zpU-
sobené nevhodnym pokynem objednatele ¢ ma-
teridlem, ktery objednatel poskytnul pro stavbu.
To vyplyva z ustanoveni § 2594, odst. 1 OZ, které
zni takto: ,,Zhotovitel upozorni objednatele
bez zbytecného odkladu na nevhodnou po-
vahu véci, kterou mu objednatel k provede-
ni dila pfedal, nebo prikazu, ktery mu objed-
natel dal. To neplati, nemohl-li nevhodnost
Zjistit ani pFi vynaloZeni potfebné péce.”

Zhotovitel je tedy povinen objednatelovy po-
kyny nebo jim dodany materidl provéfit, a po-
kud zjisti, Ze pokyn ¢i materidl neni v pofadku, je
povinen na to objednatele upozornit dfive, nez
bude pokyn proveden a material zabudovan do
stavby. Zhotovitel se nemU(ze zbavit odpovéd-
nosti za vadu dila argumentem, Ze pficinou vady
byl nevhodny objednateldv pokyn ¢ nevhodny
materidl dodany objednatelem.

Pokud objednatel na realizaci chybného po-
kynu ¢ pouZiti nevhodného materilu trva, ma-
Ze zhotovitel podle § 2595 OZ i odstoupit od
smlouvy.

Za ptikaz, jenZ objednatel dava zhotoviteli,
se povazuje i projektova dokumentace opat-
fena objednatelem (dale jen ,PD"). Pokud PD

opatfil objednatel (coZ je obvyklé), povaZzuje se
PD za pokyn objednatele zhotoviteli. Zjisti-li te-
dy zhotovitel, ze PD opatena objednatelem ma
vady, mél by postupovat podle ustanoveni §
2594 0OZ, tj. predevsim upozornit objednatele
na vady PD a pfipadné si nechat zhotovitelGv
pokyn potvrdit pisemné. Pokud zhotovitel ne-
upozornil objednatele na vadu PD, odpovida
za vadu stavby. Vyjimkou je situace, kdy zho-
tovitel nemohl nevhodnost PD zjistit ani pfi
vynaloZeni potiebné péce. To, zda zhotovitel
mohl ¢ nemohl nevhodnost pokynu nebo ma-
teridlu zjistit ani pfi vynaloZeni potiebné péce,
by soud v pfipadé sporu zjistoval na zakladé
posudku znalce.

7. Zhotovitel neupozorni vcas
objednatele na neo¢ekavané
podminky mista stavby
Stava se, Ze béhem vystavby vyjde najevo, Ze
jsou v misté stavby horsi podminky, nez smluvni
strany pavodné predpokladaly — napf. podlozi
stavby je nestabilni, v podloZi je skala nebo stav
rekonstruované budovy je po odkryti svrchnich
vrstev hor3i, nez se ocekdvalo. To zplsobf zvy-
Sené naklady na vystavbu i prodlouzeni terminu
dokoncent.

| v pfipadé téchto neocekdvanych podminek
plati, Ze je zhotovitel povinen ihned o nich infor-
movat objednatele a navrhnout mu opatfenik je-
jich prekonani. Pokud se zhotovitel zacne zabyvat
naklady na prekonani neocekavanych podminek
mista stavby az v zavére¢ném vyuctovani, je to
pilis pozdé. Jak si ma zhotovitel v téchto pfipa-
dech potinat, stanovi OZ v § 2627 takto:
§ 2627 OZ:
1) Zjisti-li zhotovitel pfi provadéni dila skryté
plekdzky tykajici se mista, kde ma byt dilo pro-
vedeno, znemozriujici provést dilo dohodnutym
zpUsobem, oznami to bez zbytecného odkladu
objednateli a navrhne mu zménu dila. Do dosa-
Zeni dohody o zméné dila méze jeho provaden/
prerusit.
2) Nedohodnou-li se strany na zméné smlou-
vy v pfiméfené |h(té, mdZe kterdkoli z nich od
smlouvy odstoupit. Zhotovitel ma pravo na cenu
za Cast dila provedenou do doby, neZ prekdzku
mohl pfi vynaloZeni potfebné péce odhalit.

Pokud mé objednatel zajem na tom, aby pfi-
padné néaklady na viceprace vyplyvajici ze skry-
tych prekédzek mista stavby nesl jeji zhotovitel,
mél by do smlouvy se zhotovitelem zafadit usta-
noveni, v némz zhotovitel prohlasi, ze se po-
drobné seznamil s mistem stavby, proved! vlastni
geologické prazkumy a Ze za stavajicich geolo-
gickych (¢i jinych) podminek garantuje provedeni
dila za cenovych a dalsich podminek obsaZenych
ve smlouvé o dilo.
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8. Zhotovitel provede viceprace,
aniz uzavrel dodatek smlouvy

o zvyseni ceny dila

V jednom z pfedchozich dilt jsem napsal, Ze pfi
rozhodovani o ndroku na zaplacenf ceny vicepra-
cf davaji ceské soudy casto prednost objednateli.
Situace je nasledujici:

U velké ¢asti smluv o dilo je cena stanovena
pausalni ¢astkou (pfipadné smlouva stanovi, ze
cena dila je pevna a nepfekrocitelnd). Zarover
smlouva obvykle ve svém zavéru obsahuje usta-
noveni o tom, Ze mdze byt ménéna ¢i dopliio-
vana pouze ve formé pisemnych dodatk(. Soudy
pak vychazeji z toho, Ze pokud nebyl ohledné
vicepraci uzavien pisemny dodatek ke smlouvé
o dilo, nema zhotovitel na jejich zaplaceni na-
rok, protoze strany si dohodly, Ze smlouva o dilo
(vCetné ceny!) mize byt ménéna pouze pisem-
né. Prikladem je rozhodnuti NS sp. zn. 23 Cdo
1146/2007 ze dne 29. 7. 2009, z néhoz cituji:
....pokud nebyly spinény smluvené podminky
pro uhradu vicepraci (v posuzované véci neby-
la dodrZena pisemna forma dodatku), jeZ nelze
povaZovat za samostatné dilo, nelze tento ne-
dostatek nahradit uplatnénim ndroku na vydani
bezdivodného obohaceni...”. Zhotovitel tedy
v popsaném pfipadé nema narok na zaplaceni
ceny vicepraci ani na zékladé bezdtvodného
obohacen.

Chyba zhotovitele pak spocivéa v tom, Ze pro-
vede viceprace pozadované objednatelem, aniz
pred tim zajistil podepsani dodatku ke smlouvé
(nebo zménového listu), kterym bude adekvétné
vicepracim prodlouZen termin pro dokonceni dila
a zvysena cena dila.

9. Zhotovitel nezaradi do smlouvy
inflacni (cenovou) dolozku ohledné
materialu, ktery bude kupovat

v delsi budoucnosti

V minulosti doslo k razantnimu zvyseni cen sta-
vebnich materialt a praci. Zhotovitel byl viak
povinen provést dilo za cenu pevné stanovenou
ve smlouvé, cozZ vedlo k jeho ztraté. Takové si-
tuaci mohl zhotovitel zamezit zafazenim cenové
(inflacni) dolozky do smlouvy o dilo. Ustanoveni
smlouvy oznaCované jako cenova (infla¢ni) do-
lozka spociva v tom, Ze je vySe ceny vazéna na
néjaky index ¢i cenik, jenz se obvykle zvefejriuje
nezavisle na stranach smlouvy (napf. na index
cen stavebnich praci, stavebnich dél a nékladd
stavebni vyroby vyhlasovany Ceskym statistickym
Uradem).

Pokud zhotovitel vi, Ze bude materidl pro stav-
bu nakupovat az za delsi dobu, mél by se pfed
nardstem cen chranit pravé touto inflacni doloz-
kou. Jinak se dostane do situace, kdy bude nucen
provést stavbu za celkovou cenu stanovenou ve
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smlouveé, ackoliv kvili zdrazeni materidlu budou
jeho néklady na provedeni stavby vyssi, nez je
smluvni cena.

10. Objednatel si smluvné

nezajisti autorska prava

k architektonickému dilu potrebna

pro realizaci stavby

Krizova situace v tomto piipadé vypada takto:

Stavebnik (investor) si nechal vytvofit projekto-

vou dokumentaci stavby (déle jen ,PD"). V pr-

béhu vystavby ale zjisti, Ze by potfeboval stavbu
zménit a za tim Ucelem je tfeba v PD provést
zmény. Projektant ¢i architekt ale provedeni
zmén odmitd a odvoldva se na nedotknutelnost
svého autorského dila. Jindy mtze dojit k to-
mu, Ze je tfeba zménit iz dokoncenou stavbu

v souvislosti s jeji rekonstrukcf ¢i prestavbou. Jeji

projektant ¢i architekt k tomu ale odmitd dat

souhlas.

Na tyto situace by mél stavebnik myslet uz pfi
pfipravé smlouvy s architektem ¢i projektantem
a zafadit do ni ustanoveni, kterd mu davaji pravo
architektonické dilo ménit. Ne vzdy s tim v3ak
bude architekt souhlasit. Z autorského zdkona
totiZ vyplyvaji tato pravidla:

o Pokud dochazi k jakymkoliv zasahtim do ar-
chitektonického dila, nesmi se tak dit zplso-
bem, ktery snizuje hodnotu tohoto dila. Mame
na mysli nikoliv hodnotu financni, ale hodnotu
architektonickou (kvalitativni, uméleckou).

e JiZ dokoncenou stavbu, kterd je vyjadrenim
architektonického dila, Ize ménit jen v mife
nezbytné nutné — napfiklad pokud stav budo-
vy vyZaduje opravy nebo jestlize jsou zmény
nutné kvlli zméné obecné zavaznych predpi-
st ¢i pfipadné kvli bezpecnosti uZivateld dila.
Smlouva s architektem viak mdze dat staveb-
nikovi pravo k rozsahlejsim zménam architek-
tova dila.

o O zméné vyznamného architektonického dila
je nutné pfedem uvédomit jeho autora, a po-
kud o to architekt pozada, ma pravo i na po-
skytnuti dokumentace zmény stavby.

11. Objednatel plati pfimo
subdodavateltim generalniho
zhotovitele, aniz si zajistil
odpovidajici snizeni ceny celého
dila, ktera byla dohodnuta se
zhotovitelem

Nékdy dojde k tomu, Ze se zhotovitel béhem
provadén dila dostane do upadku a neni scho-
pen platit své zaméstnance, subdodavatele ani
dokoncit stavbu. Objednatel ma pochopitelné
zdjem na tom, aby byla stavba dokoncena. Sub-
dodavatelé jsou obvykle schopni dilo dokoncit,
ale bez zaplaceni odmitaji pracovat. Objednateli

proto nezbyde, nez aby zaplatil subdodavatellm
za jejich praci namisto generalniho zhotovitele
stavby. Objednatel viak pfitom zapomene zajis-
tit, aby o ¢astky takto zaplacené subdodavateldim
byla snizena celkova cena dila, kterou je povinen
hradit generalnimu zhotoviteli. Pokud bude pro-
hlasen Upadek zhotovitele, bude po objednateli
jeho insolven¢ni spravce tyto ¢astky vymahat
a objednatel tak za stejnou praci zaplati fakticky
dvakrat (jednou subdodavateli a po druhé do in-
solvencni podstaty generalniho zhotovitele). Za-
pocteni po prohlaseni Upadku pfitom jiZ obvykle
neni mozné (viz § 140, odst. 2 a 3 insolven¢niho
zékona).

Pokud je za vy3e popsané situace tieba, aby ob-

jednatel platil pfimo subdodavateltm, mél by

postupovat takto:

a) Pokud s nim bude generalni zhotovitel

spolupracovat, je tfeba:

e uzaviit s nfm dohodu o sniZenf celkové ceny
dila o ¢astky, které objednatel zaplatil nebo
zaplati namisto generdiniho zhotovitele pfimo
jeho subdodavateltim,

o pfipadné uzavfit na zakladé § 1895 OZ troj-
strannou dohodu o postoupeni smlouvy o di-
lo na nového zhotovitele, jenz bude schopen
stavbu dokondit (Casto se jednd o nékterého
ze subdodavateld).

b) Pokud generalni zhotovitel s investorem

nespolupracuje, lze situaci fesit takto:

e objednatel koupi od subdodavateld jejich
pohledavky za generalnim zhotovitelem na
zaplaceni ceny subdodavek (tj. subdodavate-
lé postoupi své pohledavky vaci generalnimu
zhotoviteli na objednatele),

o objednatel poté zaplati subdodavatelim cenu
téchto pohledavek v pIné vy3i, ¢imz budou na-
roky subdodavateld uspokojeny (subdodavate-
|é dostanou za svou praci zaplaceno a budou
ochotni pokracovat v praci),

o nasledné objednatel uplatni pohledavky naby-
té od subdodavateld u generdiniho zhotovitele
(bud vymaha jejich zaplacenf Zalobou, nebo je
zapocte proti pohledavkdm generalniho zhoto-
vitele za objednatelem na zaplaceni ceny dila).

12. Chybné formulované
ustanoveni o smluvni pokuté
Smluvni pokutou se ve smlouvé o dilo utvrzuje
(zajiStuje) spInéni téch nejdllezitéjsich povinnos-
ti ze smlouvy. Na strané zhotovitele je to hlav-
né povinnost dokoncit dilo (¢i jeho etapu) vcas
a u objednatele jde o povinnost za dilo zaplatit.
Zakladni ustanoveni o smluvni pokuté je ob-
sazeno v § 2048 OZ a zni takto: ,Ujednaji-li
strany pro pfipad poruseni smluvené povinnosti
smluvni pokutu v urcité vysi nebo zptsob, jak se
vyse smluvni pokuty urci, mize véritel poZadovat
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smluvni pokutu bez zietele k tomu, zda mu poru-

Senim utvrzené povinnosti vznikla Skoda. Smluvni

pokuta miZe byt ujednana i v jiném plnéni neZ

penézitém.”

V ujednani o smluvnf pokuté se nékdy strany do-

poustéji téchto chyb:

o Smluvni pokutou nenf sankcionovano poruseni
pravni povinnosti, ale jiny negativni jev. Smluv-
ni pokutu Ize vsak ujednat jen pro pfipad po-
ruseni urcité povinnosti jednou ze stran. Nelze
tedy napf. dohodnout smluvni pokutu za to,
Ze stavebni dfad v urcité Ihaté nevydal staveb-
ni povoleni. Bylo by viak mozné dohodnout
smluvni pokutu za to, Ze druhd strana v urcité

Ihaté nepoda fadné doloZenou Zadost o sta-
vebni povoleni. Povinnost utvrzena (zajisténd)
smluvni pokutou musi byt pfitom ve smlouvé
konkrétné specifikovana (nestaci napfiklad
obecné konstatovat, Ze ,za podstatné poruseni
povinnosti obsazenych v této smlouvé zaplati
zhotovitel smluvni pokutu ve vysi 10 000 K¢*).
Dalsi chyba spociva v tom, Ze nenf jasné, z ja-
kého zakladu se ma smluvni pokuta vypocitat.
Ujednani o smluvni pokuté je pak ujednanim
zdanlivym (nicotnym). Jde o situace, kdy je
smluvni pokuta ujednana jako urcité ¢ast ceny
dila nebo etapy dila (napf. 0,5 % z ceny etapy
dila denné po dobu trvani prodleni zhotovite-

le s jejim dokoncenim). Pritom vsak ze smlou-
vy nenf jasné, co se povazuje za etapu dila,
protoze rozloZeni dila na etapy se pribézné
meéni, nebo smlouva ¢leni dilo na etapy podle
rdznych kritérii. Neni jasné ani to, jaka je cena
prislusné etapy, protoZe tato cena se béhem
vystavby také méni. Ma byt zakladem pro
vypocet pokuty cena s DPH, nebo bez DPH?
V takovém pfipadé je mnohdy lepsi stanovit
wysi smluvni pokuty konkrétni ¢astkou (napf.
1000 K¢ za jeden den prodleni s dokoncenim
etapy dila) nebo jasné specifikovat jednotlivé
etapy dila, na néz je smluvnf pokuta navazana.
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