Odstoupeni od stavebni
smlouvy o dilo z pohledu prava

Dvé nejcastéjsi situace vedouci k odstou-
peni od smlouvy o dilo jsou podle mych
zku3enosti nasledujicf:

o od smlouvy o dilo odstoupi zhotovitel, pro-
toZe 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 pfindsi obéma stra-
nam mnoho problémd. Asi nejvice problémda
musi fesit objednatel, pokud k odstoupeni
doslo v dobé, kdy stavba jesté nebyla dokon-
¢ena - jde napf. o nutnost vyhledat narychlo
nového (a zpravidla i nakladnéjsiho) zhotovi-
tele, zajistit stavbu pfed povétrnostnimi vlivy
a vyfesit problémy vyplyvajici z vad stavby,
které zde zanechal plvodni zhotovitel.

V souvislosti s odstoupenim vznika cela fada
pravnich otazek, jejichZ feSeni neni vzdy jasné.
Nékterym z téchto otdzek se budu vénovat
v nasledujicim textu, pfi¢emz se zaméfim na
aktualni rozhodnuti Nejvy3siho soudu CR (da-
le jen ,NS"), ktera se tykaji odstoupeni od
smlouvy o dilo uzaviené jiz na zakladé nyni
ucinného obcanského zakonfku ¢. 89/2012
Sb. (dale jen ,0Z"). Nejdfive bych v3ak chtél
stru¢né shrnout nékolik pravidel, ktera se ty-
kaji odstoupeni od smlouvy.

Na zakladé § 2004 OZ se odstoupenim od
smlouvy zdvazek zrusuje od pocatku. To v pfi-
padé stavebni smlouvy o dilo mj. znamen4,
Ze zhotovitel jiZ neni povinen ani opravnén
stavbu dokoncit a objednatel mize dokonce-
nim stavby povéfit jinou osobu. Chce-li tedy
objednatel povéfit dokoncenim stavby nékoho
jiného a dohoda se zhotovitelem neni mozna,
je tfeba, aby objednatel odstoupil od smlouvy.

Za Cast stavby, kterou zhotovitel provedl
(a kterd obvykle zUstava ve vlastnictvi objed-
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natele), nalezi zhotoviteli penézni kompenza-
ce ve vysi obvyklé ceny nedokonceného dila.
Tato ¢astka se stanovi podle zasad pro nahra-
du za bezdlvodného obohaceni obsaZenych
v § 2999 OZ; pokud je to mozné, mély by
byt pfi jejim vypoctu pouzity jednotkové ceny
obsazené v rozpoctu dila, jenz obvykle byva
pfilohou smlouvy (viz § 2999, odst. 2 OZ). PFi
tomto ocefiovani nedokoncené stavby casto
dojde ke sporlim, které vyplyvaji z nasleduji-
cich skute¢nostf:

o Nedokoncené dilo mé vady, které snizujf je-
ho hodnotu. K tomu je tfeba pfi stanoveni
obvyklé ceny dila samozfejmé prihlédnout.
Predmétem sporu je pak vyse castky, o kte-
rou se ma cena dila sniZit v dasledku vad.

o Zhotovitel tvrdi, Ze v ramci nedokonceného
dila proved! i tzv. viceprace, a 74da jejich
zaplacen.

o Objednatel zapocte proti pohledavce zhoto-
vitele na zaplaceni nahrady za provedenou
¢ast dila néjakou svou pohledavku. Typic-
ky jde o pohleddvku na zaplaceni smluvni
pokuty za prodleni s dokoncenim stavby.
To je obvyklé v pfipadé, kdy pravé prodleni
zhotovitele bylo dlivodem pro odstoupenti
od smlouvy.

Odstoupit od smlouvy nelze jen proto, Ze jed-
na ze stran neni spokojena s chovanim druhé
strany. K odstoupeni musi existovat konkrét-
ni pravni ddvod, ktery stanovi bud smlouva,
nebo zakon.1 Oba tyto zdroje pravnich infor-
maci je proto tfeba pfed odstoupenim pec-
livé prostudovat. Zakon ¢&i smlouva mohou
totiZ stanovit, Ze podminkou pro odstoupeni
je uplynuti ur¢ité doby prodlenf (napf. ob-
jednatel musi byt podle smlouvy v prodleni
s platbou nejméné 30 dni a teprve pak mlze
zhotovitel odstoupit), nebo druha strana musi
nejdfive dostat Sanci své protipravni jednani
napravit (napf. zhotoviteli musi byt podle
smlouvy poskytnuta dodatecnd Ihata 14 dng,
aby dokoncil ¢ast dila, se kterou je v prodlent).
Jedné se pfitom o celkem sloZitou problemati-
ku, kterou doporucuji svéfit pravnikovi.

2 PRAVO

Odstupuijici strana musi také dbat na to, aby
v pfipadném sporu mohla prokazat, Ze sdéleni
o0 odstoupeni druhé strané skutecné dorucila.
Proto byva vhodné dorucit toto sdélenf para-
lelné nékolika zplsoby - napf. doporucenym
dopisem s dodejkou a e-mailem ¢i datovou
schrankou.

Pokud smlouva o dilo Zadné konkrétni usta-
noveni o odstoupeni neobsahuje, Ize pouzit
ustanoveni § 2002 OZ o odstoupeni pro pod-
statné poruseni smlouvy, které se tykd jaké-
koliv smlouvy:

§ 2002

(1) Porusi-li strana smlouvu podstatnym zpd-
sobem, miaZe druhd strana bez zbytecného
odkladu 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 neuzavrela, pokud by toto poruseni
predvidala; v ostatnich pripadech se md za to,
Ze poruseni podstatné neni.

(2) Strana mazZe od smlouvy odstoupit bez
zbytecného odkladu poté, co z chovani druhé
strany nepochybné vyplyne, Ze porusi smlou-
vu podstatnym zpGsobem, a neda-li na vyzvu
opravnéné strany pfiméfenou jistotu.

Také ustanoveni OZ tykajici se smlouvy o dilo
(8 2586-2635) obsahuji nékolik situaci, kdy
mize od této smlouvy odstoupit objednatel
¢i zhotovitel.

A nyni jiz k nékterym konkrétnim pravnim
otazkdm souvisejicim s odstoupenim od sta-
vebni smlouvy o dilo, jimiZ se v posledni dobé
zabyval Nejvyssi soud.

Je mozné castecné odstoupeni
od smlouvy o dilo?

Pfedstavme si situaci, kdy zhotovitel proved|
pro objednatele na zékladé jedné smlouvy
dilo, které se skldada z nékolika relativné sa-
mostatnych ¢asti. Dejme tomu, Ze zhotovitel
postavil na pidé domu formou vestavby Ctyfi
bytové jednotky, z nichz tfi byly provedeny
fadné, avsak Ctvrtd vykazuje zasadni vady,
nebo pfipadné nebyla dokoncena vcas, coZ
objednatel povaZuje za podstatné poruseni
smlouvy a hodla od ni odstoupit. Tfi bezpro-
blémové byty si vsak objednatel chce pone-
chat, a odstoupi tedy od smlouvy, jen pokud
jde o jednotku, kterd je vadna ¢i nedokoncend.
ProtoZe smlouva o dilo je v tomto pfipadé jen
jedna, vznika otazka, zda by takové ¢astecné
odstoupeni od smlouvy o dilo bylo mozné.



Soudy se k této otdzce aZz do nedavna sta-
vély tak, Ze ¢astecné odstoupeni od smlouvy
o dilo mozné neni.2 Tento pfistup byl oviem
zaloZen na ustanovenich jiz zruseného obcan-
ského a obchodniho zékoniku. Nejvyssi soud
znovu posuzoval moznost ¢aste¢ného odstou-
peni od smlouvy o dilo podle nyni Ucinného
0Z v rozhodnuti sp. zn. 32 Cdo 3345/2018
ze dne 25. 11. 2020. V dané véci 3lo o to, Ze
zhotovitel proved! stavbu haly na uskladnéni
sena, jejiz stfecha byla ale zcela vadna; kon-
krétné byly na stfee nerovnosti, prohlubné
v hlintkové kryting, stfechou prosvitalo svétlo
a zatékalo, pfi¢emz tyto vady nezarucovaly
pfedpoklddanou Zivotnost dila. Objednatel
na to reagoval tak, ze vadu stfechy nejdfive
reklamoval, a kdyZ zhotovitel tuto reklama-
ci neuznal, objednatel ¢astecné odstoupil od
smlouvy o dilo v rozsahu, ktery se tykal jen
dodavky a pokladky stfesni krytiny. PGvodni
stfedni krytinu pfitom objednatel pfipravil pro
zhotovitele k odebrani. Cenu této stfechy ve
vysi 598 600 K¢ objednatel zhotoviteli zapla-
tit nehodlal (tato ¢astka byla cenou stfechy
vyplyvajici z rozpoctu dila) a zhotovitel proto
objednatele o zaplaceni 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 ¢asti.

Véc se nakonec dostala aZ k Nejvy3simu sou-
du, ktery v jiz zminéném rozhodnuti pfipus-
til, Ze ¢aste¢né odstoupeni od smlouvy o dilo
mozné je, aviak jen za podminky, Ze ¢ast dila,
ohledné které se odstupuje, Ize samostatné
vymezit nejen po technické, ale i po financ¢ni
strance. V popsaném pfipadé byla onou od-
délitelnou ¢asti nekvalitné provedend stfecha
haly pro skladovani sena, u které 3lo podle
smlouvy (resp. rozpoctu) stanovit, jaka je jeji
cena. Protoze stfecha byla zarover samostat-
né vymezenou ¢asti dila, dospél soud k zavé-
ru, Ze objednatel byl opravnén odstoupit od
smlouvy o dilo, jen pokud jde o tuto stfechu;
ze zasadnich zavér( tohoto rozhodnuti cituji:
.Objednatel md moZnost v mezich § 2593
0Z castecné odstoupit od smlouvy o dilo,
pokud je moZné k té casti pinéni zhotovi-
tele, od néhoZ objednatel odstupuje, pfi-
fadit ve shodé s predchozi projevenou vali
smluvnich stran ekvivalent protiplnéni ob-
jednatele.
V obecném ustanoveni § 2004 odst. 2 OZ,
které upravuje odstoupeni od smlouvy,
zdkonodadrce vyslovné zakotvuje moZnost
véfitele v pfipadé, Ze dluZnik plnil z¢asti,
odstoupit pouze od nesplnéného zbytku

plnéni. Odstoupit od celé smlouvy pak vé-
fitel mdZe pouze v pfipadé, kdy pro néj pl-
néni nemd vyznam.

Odstoupit ¢astecné od smlouvy ucinné
nelze, pokud nejsou mezi stranami jed-
notliva prdva a povinnosti vymezeny zpu-
sobem, ktery by podle shodné vile obou
stran umoznioval oddélit jejich urcitou ¢3st
a jednoznacné ji pfifadit k pravim a povin-
nostem zanikajicim nebo pretrvavajicim po
Castecném odstoupent.”

Predpoklady pro ¢astecné
odstoupeni od smlouvy o dilo Ize
tedy shrnout takto:
Fakticka oddélitelnost - cast dila,
ohledné které se odstupuje, musi byt
fakticky vymezitelna (v tomto pfipadé
se jednalo o stfechu, kterou lIze odlisit
od zbytku budovy).
Finanéni oddélitelnost - Ize stanovit
cenu ¢asti dila, ohledné které se odstu-
puje (ze smlouvy ¢i z rozpoctu musi byt
patrna jeho cena).

Odstoupeni od smlouvy
na zhotoveni projektové
dokumentace, vliv vad a (ne)
pouzitelnosti dila na nahradu
vyplacenou zhotoviteli
Stavebnictvi se tyka také rozhodnuti NS sp.
zn. 28 Cdo 1060/2017 z 23. 10. 2018, ve kte-
rém sice neslo pfimo o zhotoveni stavby, ale
tykalo se projektové dokumentace pro prove-
deni dila (dale jen ,PD"). V této kauze si Ufad
prace v Chebu smlouvou o dilo uzavienou
s projektantem objednal PD pro rekonstrukci
svoji budovy, a to tak, aby cena stavebnich
praci nepfeséhla 9 mil. K¢ v¢. DPH. Projek-
tant pak tuto PD skutecné pfipravil, avsak ce-
na stavby by podle této PD ¢inila 14 mil. K¢
vCetné DPH (to bylo patrné z vykazu vymér
a rozpoctu, ktery byl soucasti PD). Objednatel
toto prekrocenf vysledné ceny stavebnich pra-
ci povazoval za podstatné poruseni smlouvy
o dilo, a proto odstoupil od smlouvy o dilo
s projektantem. Nasledné vznikl spor o to,
zda a kolik ma byt zhotoviteli PD za jeho dilo
zaplaceno. Objednatel pfitom tvrdil, Zze PD je
materialy 42022
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kvali nadmérné cené stavby vadna a pro néj
nepouZzitelna, a proto projektantovi za PD nic
nezaplatil. Projektant poté objednatele zaza-
loval a poZadoval zaplaceni dohodnuté ceny
PD, pficemZ argumentoval tim, Ze pfedmét
dila proved! a pfedal objednateli.

Okresni soud nésledné ulozil objednateli po-
vinnost zaplatit projektantovi za PD 265 583
K¢ a krajsky soud toto rozhodnuti potvrdil.
Nejvyssi soud v3ak obé tato rozhodnuti zru-
Sil a konstatoval, Ze pfi stanoveni néhrady
za bezdlvodné obohaceni po odstoupeni od
smlouvy musi soudy pfimérené pfihlédnout
i k pfipadné vadnosti, ¢i nedplnosti poskyt-
nutého pInéni, pokud ma za nasledek snizeni
skute¢ného majetkového prospéchu objed-
natele dila. Jinak feceno, jestlize zhotovitel
dilo sice proved|, ale pouzitelnost dila pro ob-
jednatele je nulovd, méla by byt nulova také
néhrada za dilo vypldcend zhotoviteli. Ze z&-
vér zminéného rozhodnuti NS cituji: , Pokud
jde o rozsah obohaceni, je tfeba vychdzet z §
2991 odst. 1 OZ, dle néhoz kdo se na ukor ji-
ného bez spravedlivého ddvodu obohati, musi
ochuzenému vydat, o¢ se obohatil. Rozhoduji-
ci tedy je, o kolik se zvysil majetek obohacené-
ho. Pri stanoveni vyse této penéZité nahrady
soud musi prfimérené prihlédnout i k pripadné
vadnosti ¢i neuplnosti poskytnutého plnén,
pokud md za nésledek sniZeni skutecného ma-
jetkového prospéchu objednatele PD. Je tfe-
ba vzit v potaz i redlnou vyuZitelnost vysledku
zhotovitelovy Cinnosti pro objednatele.”

Autor tohoto ¢lanku Fesil ve své advokatni
praxi odborny pfipad: klientka si u projektan-
ta objednala projektovou dokumentaci pro
nastavbu na svém rodinném domku. Stavebni
ufad vsak odmitl stavbu povolit s odGvodné-
nim, Ze projekt neodpovida historickému cha-
rakteru lokality, ve které se dim nachazel (to
vyplyvalo ze zavazného stanoviska méstské-
ho Gfadu). PD tedy pro objednatelku neméla
Zadnou hodnotu, protoZe se podle ni nedalo
stavét. Klientka z toho dlvodu odstoupila od
smlouvy o dilo s projektantem a Zalobou po-
Zadovala vraceni ceny PD, kterou predtim jiz
projektantovi zaplatila. Soud prvniho stupné
a poté i odvolaci soud daly Zalobkyni za prav-
du, kdyz potvrdily, ze od smlouvy odstoupila
opravnéné a ma narok na vracenf celé ceny PD.

Odstoupeni od smlouvy o dilo
kvtli pfekroceni ceny dila

Zavérem jesté zminuji rozhodnuti NS sp. zn.
33 Cdo 2869/2020 ze dne 19. 5. 2021, které
se tyka odstoupeni od smlouvy o dilo kvdli
materialy 42022
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tomu, Ze zhotovitel pfekrocil v pribéhu vy-
stavby cenu dila ur¢enou odhadem. Zminéné
rozhodnuti vychdzi z ustanoveni § 2612 OZ,
které znf takto:

1. Zjisti-li zhotovitel po uzavreni smlouvy, Ze
cenu urcenou odhadem bude tfeba podstat-
né pfekrocit, oznami to objednateli bez zby-
te¢ného odkladu s oddvodnénym urcenim nové
ceny; neucini-li to bez zbyte¢ného odkladu poté,
o potfebu zvysSeni ceny zjistil, anebo Zzjistit mél
a mohl, nemda pravo na zaplaceni rozdilu v cené.
2. Objednatel mize od smlouvy odstoupit;
pomérnou &ast plvodné urcené ceny zhotovi-
teli zaplati, ma-Ii z ¢dstecného plnéni zhotovi-
tele prospéch. Neodstoupi-li objednatel od
smlouvy bez zbyteéného odkladu po doruce-
ni ozndmeni o vy$si cené, plati, Ze se zvysenim
ceny souhlasi.

Toto ustanoveni se uplatni jen v pfipadé ce-
ny ur¢ené odhadem. K tomu dodavam, Ze ve
stavebnictvi je urceni ceny odhadem spf vyjim-
kou, daleko obvyklejsi je, Ze cena dila je stano-
vena konkrétni ¢astkou (tzv. cena pausalni) nebo
piipadné jako tzv. cena méfena.

Nejvyssi soud v souvislosti s vyse uvedenym
ustanovenim fesil OZ tento pfipad: Ucastnici
uzavieli dne 4. 4. 2016 smlouvu o dilo, kte-
rou se zhotovitel zavazal objednateli dodat
a zabudovat hydraulicky vytah HOV 320 vcet-
né stavebnich dprav vytahové 3achty 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 zvy3ena na
606 700 K¢ bez DPH. Cenu souvisejicich
stavebnich praci (,Uprava nastupist, do-
zdéni Celni stény v¢. zacisténi dvefi, za-
hlazeni stén Sachty, protiolejovy natér +
prah, tprava horniho pfejezdu a prohlub-
né") strany sjednaly v pfedpokladané vy-
$i 30 000 K¢ s tim, ze o jeji konecné vysi
se dohodnou po pravni moci stavebniho
povoleni v dodatku ke smlouvé, a to na
zékladé rozpoétu stavebnich firem. Slo te-
dy o cenu urc¢enou odhadem dle § 2612 OZ.

Dne 13. 1. 2017 sdélil zhotovitel objednate-
li, ze pfi prohlidce mista realizace zjistil, ze
z divodu nedostate¢né hloubky prohlubné,
v niz mél byt vytah umistén, je treba navysit
cenu o 102 100 K¢ (novy rdm kabiny, Uprava
pistu a prohlubné), tj. celkem na 738 800 K¢
bez DPH, aniz specifikoval, jaka ¢astka se tyka
pevné ceny vytahu a jaka se vztahuje k sou-
visejicim stavebnim pracim. Se zvy3enim ceny

o vice nez 10 % v3ak objednatel nesouhlasil
a dopisem doru¢enym zhotoviteli 26. 1. 2017
od smlouvy o dilo odstoupil. Dopisem doru-
¢enym objednateli 6. 4. 2017 pak zhotovitel
odstoupil od smlouvy z dlvodu znemoznéni
zévozu vytahu a dokonceni jeho montaze.
Predmétem sporu bylo to, zda objednatel od
smlouvy o dilo odstoupil opravnéné.

NS k tomu uvedl: Cena dila maze 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 praci
ur¢ily odhadem (30 000 K¢). Oznameni zZa-
lobkyné o podstatném piekroceni ceny se
vztahovalo k cené ur¢ené odhadem. Neni
proto pochyb o tom, Ze zvyseni ceny sta-
novené odhadem o 102 100 K¢, coz néko-
likanasobné prevysuje ¢astku 30 000 K¢,
dosahuje intenzity podstatného prekroce-
ni, které je divodem pro odstoupeni za-
lovaného od smlouvy podle § 2612 OZ. NS
tedy potvrdil spravnost postupu objedna-
tele. K tomu znovu dodavém, Ze takto nelze
postupovat u kazdé smlouvy, ale jen u smlou-
vy, kde byla cena dila ur¢ena odhadem.

Zavérem bych chtél zopakovat, Ze odstoupeni
od smlouvy o dilo s sebou nese celou fadu
pravnich problému, k nimz patfi mj. spory
0 vysi Castky, kterd nalezi zhotoviteli jako na-
hrada za ¢ast dila provedenou pfed odstou-
penim. Poté, co je tato Castka (obvykle s po-
moci znaleckého posudku) zjisténa, je teba
ji porovnat s ¢astkou, kterou objednatel zho-
toviteli jiz zaplatil. Z porovnani obou ¢astek
pak vyplyne, jestli ma 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
oprdvnéna? Na zékladé jakého ustanoveni
zakona ¢i smlouvy mé k odstoupeni dojit?
Nenf pfed odstoupenim jeSté nutné splnit
néjakou povinnost, jako je napf. zaslani
vyzvy druhé strané k tomu, aby splnila své
povinnosti v dodate¢né poskytnuté Ih(ité?
Pokud od smlouvy odstupuje objednatel,
bude schopen dokoncit dilo za pfijatelnou
cenu v prijatelné dobé s néjakym jinym zho-
tovitelem?
Pozbude objednatel odstoupenim od
smlouvy prdva vyplyvajici ze zaruky za ja-
kost dila (tj. pravo na odstranéni vad jiz
provedené Casti stavby)?



o Jaké vzajemné pohledavky vaci sobé mohou
smluvni strany v pfipadé sporu uplatfovat?
Nevzniklo jedné ze stran prdvo na zaplaceni
smluvni pokuty v disledku prodlenf druhé
strany?

o Nejsou pohleddvky, které chce jedna ze
stran uplatriovat, jiZ promlceny?

POZNAMKY:

o Ma dluznik téchto pohledéavek dostate¢ny
majetek k jejich dhradé?

o Neni druha smluvni strany fakticky v Upadku,
a jaky vliv bude mit tento Upadek na vyma-
hani pohledavek po odstoupeni od smlouvy?
Aby bylo odstoupeni skute¢né platné a aby

odstupujici strana smlouvy minimalizovala nega-

1§ 2001 OZ: Od smlouvy Ize odstoupit, ujednaji-li si to strany, nebo stanovi-li tak zékon.
2 K tomu viz napr: rozhodnuti NS sp. zn. 23 Cdo 4560/20102 30. 7. 2012 a sp. zn. 32 Cdo 4778/2010

z23.3.2011.

tivni dlsledky tohoto kroku, je vhodné odstou-
peni jiZ od pocatku konzultovat s pravnikem.
JOSEF CERNOHLAVEK

llustracni foto iStock

Dr. Josef Cernohldvek (*1970)

je advokdt a rozhodce se specializaci na
stavebni pravo. Vystudoval Pravnickou
fakultu Univerzity Karlovy a advokdtem se
stal roku 1996. Od roku 1998 provozuje
vlastni advokatni praxi v rdmci advokatni
kancelare AK Urge & Cernohlavek.

Vice na www.advokatcernohlavek.cz

Autor ¢lanku, advokat Dr. Josef €Cernohlavek,

nabizi své pravni sluzby zejména v téchto oblastech:

materialy 42022
prostavbu__~




