ODSTOUPENI OD STAVEBNI
SMLOUVY O DILO Z POHLEDU

PRAVA

Dvé nejcastéjsi situace vedouci k odstoupeni
od smlouvy o dilo jsou podle mych zkuse-
nosti nasledujic:

o od smlouvy o dilo odstoupf zhotovitel, protoze
mu objednatel neplati za jeho praci (obvykle
jde o neplaceni dil¢ich faktur za provedené
stavebni prace);

o od smlouvy odstoupi objednatel proto, ze
zhotovitel je v prodleni s dokoncenim dila ¢i
jeho ¢asti, zpravidla oznacovanych jako etapy
¢ milniky.

| samotné odstoupeni vsak pfinasi obéma stra-
nam mnoho problémd. Asi nejvice problémda
musi fesit objednatel, pokud k odstoupeni do-
$lo v dobé, kdy stavba jesté nebyla dokoncena
— jde napf. o nutnost vyhledat narychlo nového
(a zpravidla i nakladnéjsiho) zhotovitele, zajistit
stavbu pfed povétrnostnimi vlivy a vyfesit pro-
blémy vyplyvajici z vad stavby, které zde zanechal
pavodni zhotovitel.

V souvislosti s odstoupenim vznikd celd fada
pravnich otazek, jejichZ feseni nenf vzdy jasné.
Neékterym z téchto otazek se budu vénovat v na-
sledujicim textu, pficemz se zaméfim na aktualni
rozhodnutf Nejvyssiho soudu CR (déle jen ,NS"),
kterd se tykaji odstoupeni od smlouvy o dilo uza-
viené jiz na zakladé nyni Ucinného obcanského
zakoniku ¢. 89/2012 Sh. (dale jen ,0Z"). Nejdfive
bych viak chtél stru¢né shrnout nékolik pravidel,
ktera se tykaji odstoupeni od smlouvy.

Na zdkladé § 2004 OZ se odstoupenim od smlou-
vy zavazek zrusuje od pocatku. To v pfipadé sta-
vebni smlouvy o dilo mj. znamena, Ze zhotovitel
jiz neni povinen ani opravnén stavbu dokoncit
a objednatel mdze dokoncenim stavby pové-
fit jinou osobu. Chce-li tedy objednatel povéfit
dokoncenim stavby nékoho jiného a dohoda se
zhotovitelem neni mozna, je tfeba, aby objedna-
tel odstoupil od smlouvy.

Za Cast stavby, kterou zhotovitel provedl (a ktera
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obvykle zdstava ve viastnictvi objednatele), nalezi
zhotoviteli penézni kompenzace ve vysi obvyklé
ceny nedokonceného dila. Tato ¢astka se stano-
vi podle zadsad pro nahradu za bezddvodného
obohaceni obsazenych v § 2999 0OZ; pokud je
to mozné, mély by byt pfi jejim vypoctu pouZzity
jednotkové ceny obsaZené v rozpoctu dila, jenz
obvykle byva prilohou smlouvy (viz § 2999, odst.
2 0Z). Pfi tomto ocefiovani nedokoncené stavby
Casto dojde ke spordim, které vyplyvaji z nasledu-
jicich skute¢nosti:

Nedokoncené dilo ma vady, které snizuiji jeho
hodnotu. K tomu je tfeba pfi stanoveni obvyklé
ceny dila samoziejmé piihlédnout. Pfedmétem
sporu je pak vyse castky, o kterou se ma cena
dila snizit v désledku vad.

Zhotovitel tvrdi, Ze v rdmci nedokonceného di-
la proved| i tzv. viceprace a Zada jejich zaplacen.

Objednatel zapocte proti pohledavce zhoto-
vitele na zaplacenf ndhrady za provedenou C¢ast
dila néjakou svou pohledavku. Typicky jde o po-
hledavku na zaplacenf smluvni pokuty za prodle-
ni s dokoncenim stavby. To je obvyklé v piipadé,
kdy pravé prodleni zhotovitele bylo ddvodem pro
odstoupeni od smlouvy.

Odstoupit od smlouvy nelze jen proto, Ze jedna
ze stran nenf spokojena s chovanim druhé stra-
ny. K odstoupeni musf existovat konkrétni pravni
ddvod, ktery stanovi bud smlouva nebo zakon'.
Oba tyto zdroje pravnich informaci je proto tfeba
pred odstoupenim peclivé prostudovat. Zkon ¢i
smlouva mohou totiZ stanovit, Ze podminkou pro
odstoupenf je napf. uplynuti urcité doby prodlenf
(napt. objednatel musi byt podle smlouvy v pro-
dlenf's platbou nejméné 30 dni a teprve pak mad-
Ze zhotovitel odstoupit) nebo druhd strana musi
nejdfive dostat Sanci své protipravni jednani na-
pravit (napf. zhotoviteli musi byt podle smlouvy
poskytnuta dodatecnd Ihiita 14 dnd, aby dokon-
¢il ¢ast dila, se kterou je v prodleni). Jedna se
pfitom o celkem sloZitou problematiku, kterou
doporucuji svéfit pravnikovi.

2 EKONOMIKA

Odstupuijici strana musi také dbat na to, aby
v pfipadném sporu mohla prokazat, Ze sdéleni
0 odstoupeni druhé strané skutecné dorucila.
Proto byvé vhodné dorucit toto sdélenf paralelné
nékolika zpUsoby — napf. doporucenym dopisem
s dodejkou a e-mailem ¢i datovou schrankou.

Pokud smlouva o dilo zZ&dné konkrétni ustanove-
ni 0 odstoupeni neobsahuje, Ize pouzit ustano-
veni § 2002 OZ o odstoupeni pro podstatné po-
ruseni smlouvy, které se tyka jakékoliv smlouvy:

§ 2002

(1) Porusi-li strana smlouvu podstatnym zpdso-
bem, mdZe druhd strana bez zbytecného odkla-
du od smlouvy odstoupit. Podstatné je takové
poruseni povinnosti, 0 némz strana porusujici
smlouvu jiZ pfi uzavieni smlouvy védéla nebo
musela védét, Ze by druhd strana smlouvu ne-
uzaviela, pokud by toto poruseni predvidala;
v ostatnich pfipadech se md za to, Ze poruseni
podstatné neni.

(2) Strana miZe od smlouvy odstoupit bez zby-
tecného odkladu poté, co z chovani druhé strany
nepochybné vyplyne, Ze porusi smlouvu podstat-
nym zpUsobem, a neda-li na vyzvu opravnéné
strany pfimérenou jistotu.

Také ustanoveni OZ tykajici se smlouvy o dilo (§
2586 - 2635) obsahuji nékolik situaci, kdy maze
od této smlouvy odstoupit objednatel ¢ zhoto-
vitel.

A nyni jiZ k nékterym konkrétnim pravnim otaz-
kam souvisejicim s odstoupenim od stavebni
smlouvy o dilo, jimiz se v posledni dobé zabyval
Nejvyssi soud.

Je mozné ¢astecné odstoupeni

od smlouvy o dilo?

Predstavme si situaci, kdy zhotovitel proved! pro
objednatele na zakladé jedné smlouvy dilo, které
se skldda z nékolika relativné samostatnych ¢és-
ti. Dejme tomu, Ze zhotovitel postavil na ptdé
domu formou vestavby ctyfi bytové jednotky,
z nichz tfi byly provedeny fadné, avsak ctvrta vy-
kazuje zasadni vady, nebo pfipadné nebyla do-
koncena vcas, coZ objednatel povaZuje za pod-
statné poruseni smlouvy a hodld od nf odstoupit.
Tri bezproblémové byty si viak objednatel chce
ponechat, a odstoupi tedy od smlouvy jen pokud
jde o jednotku, ktera je vadna ¢ nedokoncend.
ProtoZe smlouva o dilo je v tomto pfipadé jen
jedna, vznikd otdzka, zda by takové ¢astecné od-
stoupeni od smlouvy o dilo bylo mozné.

Soudy se k této otdzce az do nedavna stavély
tak, Ze Castecné odstoupeni od smlouvy o dilo



mozné neni?. Tento pfistup byl ovsem zaloZen
na ustanovenich jiz zruseného obcanského a ob-
chodniho zakoniku. Nejvyssi soud znovu posuzo-
val moznost ¢astecného odstoupeni od smlouvy
o dilo podle nyni Gcinného OZ v rozhodnuti sp.
zn. 32 Cdo 3345/2018 ze dne 25. 11. 2020.
V dané védi slo o to, Ze zhotovitel proved! stav-
bu haly na uskladnéni sena, jejiz stfecha byla ale
zcela vadna; konkrétné byly na stiee nerovnosti,
prohlubné v hlintkové kryting, stfechou prosvitalo
svétlo a zatékalo, pficemz tyto vady nezarucovaly
predpokladanou Zivotnost dila. Objednatel na to
reagoval tak, Ze vadu stfechy nejdfive reklamo-
val, a kdyZ zhotovitel tuto reklamaci neuznal,
objednatel ¢astecné odstoupil od smlouvy o dilo
v rozsahu, ktery se tykal jen dodavky a poklad-
ky stfeSni krytiny. PGvodnf stfeSni krytinu pfitom
objednatel pfipravil pro zhotovitele k odebrani.
Cenu této strechy ve vysi 598.600,- K¢ objedna-
tel zhotoviteli zaplatit nehodlal (tato ¢astka byla
cenou stfechy vyplyvajici z rozpoctu dila) a zho-
tovitel proto objednatele o zaplacenf této ¢astky
zazaloval. Zhotovitel pfitom tvrdil, Ze odstoupeni
od smlouvy bylo neplatné, protoZe odstoupit Ize
jen od celé smlouvy o dilo, a nikoliv pouze od
jeji Casti.

Véc se nakonec dostala az k Nejvyssimu

soudu, ktery v jiz zminéném rozhodnuti pfi-

pustil, Zze ¢astecné odstoupeni od smlouvy

o dilo mozné je, avsak jen za podminky, Ze

cast dila, ohledné které se odstupuje, lze

samostatné vymezit nejen po technické, ale

i po financni strance. V popsaném pfipadé by-

la onou oddélitelnou ¢asti nekvalitné provedena

stfecha haly pro skladovani sena, u které $lo po-
dle smlouvy (resp. rozpoctu) stanovit, jaka je jejf
cena. ProtoZe stfecha byla zarover samostatné
vymezenou ¢asti dila, dospél soud k zavéru, Ze
objednatel byl oprdvnén odstoupit od smlouvy

o dilo, jen pokud jde o tuto stfechu; ze zasadnich

zavérQ tohoto rozhodnuti cituji:

o ,Objednatel ma moznost v mezich § 2593 OZ
Castecné odstoupit od smlouvy o dilo, pokud
je mozné k té ¢asti plnéni zhotovitele, od né-
hoz objednatel odstupuije, pfifadit ve shodé
s predchozi projevenou vali smluvnich stran
ekvivalent protiplnéni objednatele.

o V obecném ustanoveni § 2004 odst. 2 OZ,
které upravuje odstoupeni od smlouvy, zako-
noddrce vyslovné zakotvuje moznost véfitele
v pfipadé, ze dluznik plnil z¢asti, odstoupit
pouze od nespinéného zbytku pinéni. Odstou-
pit od celé smlouvy pak véfitel mize pouze
v piipadé, kdy pro néj pInéni nema vyznam.

o Odstoupit ¢astecné od smlouvy Ucinné nelze,
pokud nejsou mezi stranami jednotliva prava
a povinnosti vymezeny zpUsobem, ktery by

podle shodné vile obou stran umoziioval od-
delit jejich urcitou ¢ast a jednoznacné ji pfifadit
k pravdim a povinnostem zanikajicim nebo pre-
trvdvajicim po Caste¢ném odstoupeni.”

Predpoklady pro c¢astecné
odstoupeni od smlouvy o dilo Ize
tedy shrnout takto:

o Fakticka oddélitelnost - ¢ast dila, ohled-
né které se odstupuje, musi byt fakticky
vymezitelna (v tomto pripadé se jednalo
o stiechu, kterou Ize odlisit od zbytku bu-
dovy).

o Finan¢ni oddélitelnost - Ize stanovit cenu
Casti dila, ohledné které se odstupuje (ze
smlouvy i z rozpoctu musi byt patrna je-
ho cena).

Odstoupeni od smlouvy

na zhotoveni projektové
dokumentace, vliv vad a (ne)
pouzitelnosti dila na nahradu
vyplacenou zhotoviteli

Stavebnictvi se tykd také rozhodnuti NS sp. zn.
28 Cdo 1060/2017 z 23. 10. 2018, ve kterém
sice neslo pfimo o zhotoveni stavby, ale tykalo se
projektové dokumentace pro provedent dila (déle
jen ,PD"). V této kauze si Ufad prace v Chebu
smlouvou o dilo uzavfenou s projektantem ob-
jednal PD pro rekonstrukci svoji budovy, a to tak,
aby cena stavebnich praci nepfesahla 9 mil K¢ v¢.
DPH. Projektant pak tuto PD skutecné pfipravil,
avsak cena stavby by podle této PD ¢inila 14 mil
K¢ veetné DPH (to bylo patrné z vykazu vymér
a rozpoctu, ktery byl soucasti PD). Objednatel
toto prekroceni vysledné ceny stavebnich praci
povazoval za podstatné poruseni smlouvy o dilo,
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a proto odstoupil od smlouvy o dilo s projektan-
tem. Nasledné vznikl spor o to, zda a kolik ma
byt zhotoviteli PD za jeho dilo zaplaceno. Ob-
jednatel pfitom tvrdil, Ze PD je kvali nadmérné
cené stavby vadna a pro néj nepouZitelnd, a pro-
to projektantovi za PD nic nezaplatil. Projektant
poté objednatele zazaloval a pozadoval zaplaceni
dohodnuté ceny PD, pficemz argumentoval tim,
Ze predmét dila proved! a predal objednateli.

Okresni soud ndsledné ulozil objednateli povin-
nost zaplatit projektantovi za PD 265.583,- K¢
a krajsky soud toto rozhodnuti potvrdil. Nejvy3si
soud v3ak obé tato rozhodnuti zrusil a konsta-
toval, Ze pfi stanoveni nahrady za bezddvodné
obohaceni po odstoupeni od smlouvy musi sou-
dy pfiméfené prihlédnout i k pipadné vadnosti,
¢i nelplnosti poskytnutého pinéni, pokud ma
za nasledek sniZzeni skute¢ného majetkového
prospéchu objednatele dila. Jinak feceno,
jestlize zhotovitel dilo sice provedl, ale po-
uzitelnost dila pro objednatele je nulova,
méla by byt nulova také nahrada za dilo
vyplacena zhotoviteli. Ze zavérd zminéného
rozhodnuti NS cituji: ,Pokud jde o rozsah obo-
haceni, je tfeba vychdzet z § 2991 odst. 1 OZ,
dle néhoz kdo se na ukor jiného bez spravedli-
vého divodu obohati, musi ochuzenému vydat,
oc se obohatil. Rozhodujici tedy je, o kolik se
zvysil majetek obohaceného. Pri stanoveni vy-
Se této penézité nahrady soud musi pfimérené
prihlédnout i k pfipadné vadnosti ¢i netplnosti
poskytnutého plnéni, pokud ma za nasledek
sniZeni skute¢ného majetkového prospéchu
objednatele PD. Je tfeba vzit v potaz i redlnou
vyuZitelnost vysledku zhotovitelovy ¢innosti pro
objednatele.”
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Autor tohoto ¢lanku fesil ve své advokatni praxi
odborny pfipad: klientka si u projektanta ob-
jednala projektovou dokumentaci pro nastavbu
na svém rodinném domku. Stavebni Ufad viak
odmitl stavbu povolit s odlvodnénim, Ze projekt
neodpovida historickému charakteru lokality, ve
které se ddim nachdzel (to vyplyvalo ze zvazné-
ho stanoviska méstského Ufadu). PD tedy pro
objednatelku neméla Zddnou hodnotu, protoze
se podle ni nedalo stavét. Klientka z toho dlvo-
du odstoupila od smlouvy o dilo s projektantem
a Zalobou poZadovala vracenf ceny PD, kterou
predtim jiz projektantovi zaplatila. Soud prvniho
stupné a poté i odvolaci soud daly Zalobkyni za
pravdu, kdyz potvrdily, Ze od smlouvy odstoupila
opravnéné a ma narok na vracenf celé ceny PD.

Odstoupeni od smlouvy o dilo
kvili prekroceni ceny dila
Zavérem jesté zmifiuji rozhodnuti NS sp. zn. 33
Cdo 2869/2020 ze dne 19. 5. 2021, které se ty-
ka odstoupeni od smlouvy o dilo kvli tomu, ze
zhotovitel prekrodil v pribéhu vystavby cenu dila
urcenou odhadem. Zminéné rozhodnutf vychézi
z ustanoveni § 2612 OZ, které zni takto:
1. Zjisti-li zhotovitel po uzavreni smlouvy, Ze
cenu urc¢enou odhadem bude tfeba podstat-
né prekrocit, oznami to objednateli bez zby-
tecného odkladu s oddvodnénym urcenim nové
ceny; neucini-li to bez zbyte¢ného odkladu poté,
co potrebu zvyseni ceny Zzjistil, anebo zjistit mél
a mohl, nema pravo na zaplaceni rozdilu v cené.
2. Objednatel maze od smlouvy odstoupit;
pomérnou ¢ast plvodné urcené ceny zhotoviteli
zaplati, ma-li z ¢astecného pinéni zhotovitele pro-
spéch. Neodstoupi-li objednatel od smlouvy
bez zbytecného odkladu po doruceni ozndmeni
o vyssi cené, plati, Ze se zvysenim ceny souhlasi.
Toto ustanoveni se uplatni jen v pfipadé
ceny uréené odhadem. K tomu dodéavam, Ze
ve stavebnictvi je urceni ceny odhadem spi3 vy-
jimkou, daleko obvyklejsi je, ze cena dila je stano-
vena konkrétni ¢astkou (tzv. cena pausaini) nebo
pfipadné jako tzv. cena méfena.

Nejvy33i soud v souvislosti s vySe uvedenym usta-
novenim fesil OZ tento piipad: Ucastnici uzavreli
dne 4. 4. 2016 smlouvu o dilo, kterou se zho-
tovitel zavazal objednateli dodat a zabudovat
hydraulicky vytah HOV 320 vcetné stavebnich
Uprav vytahové Sachty dle své predchozi nabidky
a technické dokumentace.

Cena samotného vytahu vcetné PD, sefizeni
a zkousek cinila podle smlouvy 576.000,- K¢
+ DPH a pozdéji byla dohodou zvysena na
606.700,- K¢ bez DPH. Cenu souvisejicich sta-
vebnich praci (,Uprava nastupist, dozdéni
Celni stény v¢. zacisténi dvefi, zahlazeni stén
Sachty, protiolejovy natér + prah, uprava
horniho pfejezdu a prohlubné”) strany sjed-
naly v pfedpokladané vysi 30.000 K¢ s tim,
Ze o jeji konecné vysi se dohodnou po prav-
ni moci stavebniho povoleni v dodatku ke
smlouvé, a to na zakladé rozpoctu staveb-
nich firem. Slo tedy o cenu ur¢enou odhadem
dle § 2612 OZ.

Dne 13. 1. 2017 sdélil zhotovitel objednateli,
Ze pfi prohlidce mista realizace zjistil, Ze z d-
vodu nedostatecné hloubky prohlubné, v niz
mél byt vytah umistén, je tfeba navysit cenu
0 102.100 K¢ (novy ram kabiny, Uprava pistu
a prohlubné), tj. celkem na 738.800 K¢ bez
DPH, aniz specifikoval, jaké Castka se tykéd pev-
né ceny vytahu a jakd se vztahuje k souvisejicim
stavebnim pracim. Se zvysenim ceny o vice nez
10% v3ak objednatel nesouhlasil a dopisem
dorucenym zhotoviteli 26. 1. 2017 od smlouvy
o dilo odstoupil. Dopisem doru¢enym objed-
nateli 6. 4. 2017 pak zhotovitel odstoupil od
smlouvy z dGvodu znemoznéni zavozu vytahu
a dokonceni jeho montaze. Pfedmétem sporu
bylo to, zda objednatel od smlouvy o dilo od-
stoupil opravnéné.

NS k tomu uvedl: Cena dila muze byt ujedna-
na tak, Ze ¢ast bude urcena pevnou ¢astkou
a ¢ast odhadem, a to v3e pfi zachovani dila
jako celku. Smluvnf strany sjednaly cenu vy-
tahu pevnou ¢astkou a cenu stavebnich pra-
ci urcily odhadem (30.000,- K¢). Oznameni
zalobkyné o podstatném prekroceni ceny
se vztahovalo k cené uréené odhadem.
Neni proto pochyb o tom, Ze zvyseni ce-
ny stanovené odhadem o 102.100,- K¢,
coz nékolikanasobné pfevysuje ¢astku
30.000,- K¢, dosahuje intenzity podstat-
ného prekroceni, které je divodem pro
odstoupeni zalovaného od smlouvy podle
§ 2612 OZ. NS tedy potvrdil spravnost po-
stupu objednatele. K tomu znovu dodavam,
Ze takto nelze postupovat u kazdé smlouvy,
ale jen u smlouvy, kde byla cena dila urcena
odhadem.

'§ 2001 OZ: Od smlouvy Ize odstoupit, ujednaji-li si to strany, nebo stanovi-li tak zakon.

2K tomu viz napf. rozhodnuti NS sp. zn. 23 Cdo 4560/2010 z 30. 7. 2012 a sp. zn. 32 Cdo 4778/2010

z23.3.2011.
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Zavérem bych chtél zopakovat, Ze odstou-
peni od smlouvy o dilo s sebou nese celou
fadu pravnich problém0, k nimz patfi mj.
spory o vysi Castky, kterd nélezi zhotoviteli
jako nahrada za cast dila provedenou pfed
odstoupenim. Poté, co je tato Castka (obvyk-
le s pomoci znaleckého posudku) zjisténa, je
tfeba ji porovnat s ¢astkou, kterou objednatel
zhotoviteli jiZ zaplatil. Z porovnéni obou ¢astek
pak vyplyne, jestli mé& zhotovitel objednateli
vratit preplatek ceny dila, nebo zda je objed-
natel naopak povinen ¢ast ceny jeSté doplatit.
Pfed odstoupenim je také vhodné promyslet si
dobre viechny jeho dlsledky a poloZit si napf.
i tyto otazky:
Je odstupujici strana k odstoupeni skute¢né
opravnéna? Na zakladé jakého ustanoveni za-
kona ¢i smlouvy ma k odstoupeni dojit?
Neni pfed odstoupenim jesté nutné splnit néja-
kou povinnost, jako je napf. zaslani vyzvy dru-
hé strané k tomu, aby spinila své povinnosti
v dodatec¢né poskytnuté IhGité?
Pokud od smlouvy odstupuje objednatel, bu-
de schopen dokoncit dilo za pfijatelnou cenu
v pfijatelné dobé s néjakym jinym zhotovite-
lem?
Pozbude objednatel odstoupenim od smlouvy
prava vyplyvajici ze zaruky za jakost dila (t].
pravo na odstranéni vad jiz provedené Casti
stavby)?
Jaké vzajemné pohledavky vici sobé mohou
smluvni strany v pfipadé sporu uplatfiovat?
Nevzniklo jedné ze stran pravo na zaplaceni
smluvni pokuty v dGsledku prodleni druhé
strany?
Nejsou pohledavky, které chce jedna ze stran
uplatiiovat, jiz promiceny?
Ma dluznik téchto pohledavek dostatecny ma-
jetek k jejich thradé?
Neni druha smluvni strany fakticky v Upadku,
a jaky vliv bude mit tento Upadek na vymahani
pohleddvek po odstoupeni od smlouvy?

Aby bylo odstoupenf skutecné platné a aby od-
stupujici strana smlouvy minimalizovala negativni
dusledky tohoto kroku, je vhodné odstoupent jiz
od pocétku konzultovat s pravnikem.
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