PRAVO

Cena stavebniho dila.
Spory o jeji zaplaceni
a dalsi pravni aspekty

O cené stavebniho dila se vyjednava pred uzavienim smlouvy,

v priibéhu realizace stavby (to kdyz zhotovitel poZaduje jeji zvySeni

v dusledku vicepraci) a ¢asto i po ukonceni stavby (pokud se zhotovitel
zacne domahat svych narokd na zvyseni ceny dila opozdéné).

tomto ¢lanku bych se chtél zabyvat nékte-

rymi pravnimi i praktickymi aspekty ceny
stavebniho dila, a to jak z pohledu objednate-
le, ktery se snazi o to, aby cena byla co nejnizsi
a aby zhotovitel nemél moznost cenu zvySovat,
tak i z pohledu zhotovitele, ktery chce mit na-
opak moznost zvysit cenu v pfipadé, Ze se zvysi
cena jeho naklad.

Stanoveni ceny je podstatnou
nalezitosti smlouvy o dilo
Pokud jde o platnou pravni Upravu, je pro cenu di-
la zasadni ustanoveni § 2586 odst. 2 obcanského
zakoniku (dale jen ,0Z"), které zni takto: ,Cena
dila je ujednana dostatecné urcité, je-li dohodnut
alespori zpdsob jejiho urceni, anebo je-li urcena ale-
spori odhadem. Maji-li strany vdli uzavrit smlouvu
bez urceni ceny dila, plati za ujednanou cena place-
nd za totéZ nebo srovnatelné dilo v dobé uzavreni
smlouvy a za obdobnych smluvnich podminek.”
Cena dila je - spolu s definici dila - jednou ze
dvou zékladnich naleZitosti smlouvy o dilo. Obecné
plati, Ze aby byla smlouva o dilo uzavena, je tfeba
dohodnout se na dvou vécech — na tom, co bude
postaveno (pfedmét dila) a na jeho cené. Obcansky
zakonik viak nepoZaduje, aby byla cena dila vzdy
urcena konkrétni ¢astkou, ale postaci, kdyz je do-
hodnut alespori zp(isob jejiho urcent (napiiklad se
cena urcf vynasobenim jednotkovych cen a mnoz-
stvi skutecné provedenych praci a skutecné doda-
ného materidlu); je rovnéz dostatecné, je-li cena
urcena alespori odhadem. Je dokonce mozné i to,
aby strany ve smlouvé vyslovné uvedly, Ze podle
jejich vlile nema byt cena dila viibec urcena - na-
priklad proto, Ze to v okamZiku uzavfeni smlouvy
jesté neni mozné. V takovém piipadé bude mit
zhotovitel ndrok na cenu, kterd se platila za totéz
nebo srovnatelné dilo v dobé uzavieni smlouvy
a za obdobnych smluvnich podminek (ziednodu-
Seng feceno, jde o trzni cenu v dané dobé a misté).
Stava se, ze celkovou cenu dila Ize urcit az
v pribéhu vystavby. To je casté tfeba u rekon-
strukce starych budov, jejichz stav (a tim padem
i vse nakladli na opravu) se Zjisti az po odkryti
svrchnich vrstev. Zhotovitel se za této situace ne-
chce zavézat k tomu, Ze rekonstrukci provede za
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predem stanovenou (pevnou) cenu, protoze nevi,
jaké prace a naklady ho jesté cekaji. Naproti tomu
objednatel mé logicky zajem na tom, aby cena
méla néjaké limity a aby si ji zhotovitel nemohl
libovolné zvysovat. Praktickym feSenim takové
situace muUze byt, Ze ¢ast ceny dila, kterou Ize sta-
novit predem, je ve smlouvé dohodnuta pevnou
astkou a dalsf ¢ast ceny, jejiZ vyse pfedem znama
neni, je stanovena pouze odhadem nebo je o ni
ve smlouvé napsano, Ze bude teprve dohodnuta.
Ze smlouvy pritom musi byt jasné patrné, jaka ¢ast
dila mé pevnou cenu a jaka ¢ast dila zatim pevné
stanovenou cenu neméa. Pokud objednatel a zho-
tovitel nejsou v dobé uzavirani smlouvy schopni
dohodnout se na konkrétni vwysi ceny (4. na urcité
¢astce), ani na jednoznacnych pravidlech pro jeji
vypocet, je tfeba ve smlouvé vyslovné uvést, ze
podle jejich vale ma byt smlouva uzavfena bez ur-
Cenf ceny dila. Pokud by ve smlouvé nebyla cena
Zadnym zpUsobem upravena (tj. ani zpdsobem
jejiho vypoctu ¢i alesport odhadem) a zaroveri by
ve smlouvé chybélo ujedndni o tom, Ze si strany
preji uzavfit smlouvu prozatim bez stanoveni ceny,
hrozi, Ze se takové ujednani viibec nebude pova-
Zovat za platné uzavfenou smlouvu nebo Ze se
bude jednat o neurcité (nicotné) smluvnf ujednanf,
které nema zadné pravni nasledky (viz § 553 02).
Kazdopadné je pro obg strany lepsi, pokud je do-
hoda o cené jednoznacna.

Zplsoby stanoveni ceny dila

Pojdme si tedy shrnout, s jakymi zpdsoby stano-

veni ceny dila se Ize v praxi setkat:

a) Nejkonkrétnéjsi, nejjednodussi a jisté i nej-
vhodnéjsi je stanoveni ceny dila konkrétni
Castkou; jde o tzv. pevnou cenu. Takovy zpd-
sob stanoveni ceny dila ¢astecné eliminuje
dohady o tom, jakou cenu m4 vlastné objed-
natel zaplatit. | pfi tomto konkrétnim zplsobu
stanoveni ceny dila je vSak urcity prostor pro
pozdéjsi spory o vysi ceny, a to zejména kvdli
tzv. vicepracim a ménépracim.

b) Neni-li z rGznych divodd mozné stanovit
cenu dila konkrétni ¢astkou, Ize ve smlouvé
dohodnout zplsob jejiho urceni. Jako piiklad
uvedme situaci, kdy se cena vypocita napfiklad

vynasobenim ur¢itych jednotkovych cen, které
jsou obsazeny ve smlouvé (obvykle v jeji pfilo-
ze) a skutecné provedenymi objemy provede-
nych pradi, které byly zméfeny a potvrzeny ob-
jednatelem ¢i jeho technickym dozorem. Jde
0 tzv. méfenou cenu. Samozfejmé, mefend ce-
na znamena pro objednatele vzdy urcity prvek
nejistoty, nebot nema smlouvou garantovano,
jak vysoka bude findni cena dila. Dilezité je,
aby byl vzorec pro stanoveni ceny dila jedno-
znacny a nepfipoustél dvoji vyklad. Pokud by
tento poZadavek nebyl splnén, hrozi neplat-
nost (resp. nicotnost) celé smlouvy o dilo.

Q) V Ceské praxi je Castd jakdsi kombinace obou
vyse popsanych zplisobl — cena je ve smlouvé
sice stanovena pausalni ¢astkou (o niZ je obvyk-
le ve smlouvé uvedeno, Ze je pevnd a nepre-
kroCitelnd), ale zhotovitel je zarover opravnén
vyfakturovat objednateli v pravidelnych (obvyk-
le mési¢nich) fakturach jen ty prace a vykony,
které v daném mésici skutecné proved!. Pod-
minkou splatnosti faktury pfitom casto byva, Ze
rozsah téchto praci schvdlil objednatel ¢ jeho
technicky dozor. Situaci, kdy jsou prace prove-
deny, avsak technicky dozor je odmita schvdlit,
se budeme zabyvat v dalsi ¢asti tohoto ¢lanku.

d) Zakon umozriuje i to, aby byla cena dila ur¢ena
pouze odhadem. Tento zpdsob urceni ceny si
dokazeme predstavit u mensich dél, a to ze-
jména mimo oblast stavebnictvi — je napriklad
obvyklé, Ze pfi pfedani auta do opravy uzavira
zakaznik formulafovou smlouvu, v niZ je misto
konkrétni vy3e ceny oprav uvedeno pouze ,ce-
na odhadem” nebo mize byt cena v takovém
pfipadé stanovena jako rozmezi urcité minimal-
ni a maximalni ¢astky. Pro oblast stavebnictvi je
viak tento zpdsob urceni ceny nevhodny, nebot
je podhoubim pro pozdéjsi dohady o konecné
vysi ceny. Pokud by byla cena dila prece jen sta-
novena odhadem, pouzilo by se v pfipadé jejiho
podstatného prekrocent ustanoveni § 2612 OZ.

e) Poslednim ze zpUsobU stanoveni ceny, jez vy-
plyvaji z textu § 2586 odst. 2 OZ, je vlastné
jeji nestanoveni. Smlouva o dilo tedy mtze
konstatovat, Ze strany tuto smlouvu uzavrely
bez vale urcit cenu dila. Tuto moZnost potvr-
zuje rozhodnuti Nejvy3siho soudu sp. zn. 33
Cdo 989/2019 ze dne 15. 10. 2019, ve kterém
soud uved| nasledujici: ,Zakon predpoklada
dohodu o cené, ale nevylucuje, Ze vile stran
sméfuje k uzavieni smlouvy i bez urceni ceny
(srov. § 2586 odst. 2 0Z).” V takovém pfipadé
pak bude objednatel povinen zaplatit za dilo
cenu placenou za totéz nebo srovnatelné
dilo v dobé uzavieni smlouvy a za obdobnych
smluvnich podminek. Jisté neni tfeba
zdUrazfiovat, ze je takovéto neurceni ceny
dila pro praxi nevhodné, protoZe z néj mohou
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vyplynout pozdéjsi spory o to, jak vysoka
je vlastné cena dila placena za totéZ nebo
srovnatelné dilo v dobé uzavfeni smlouvy
a za obdobnych smluvnich podminek.

Cenova (infla¢ni) dolozka

\Sichni si vzpominame na nedévny dramaticky rlist
cen stavebnich materialdi a praci. Nebylo vyjimkou,
aby se cena urcitych materidld mezirocné zvysila
0 vice neZ 100 %. Takto rostly napfiklad ceny
dreva, betonérské oceli, Zelezného srotu, hutnich
vyrobkd, feziva a deskového materidlu, tepelnych
izolaci, hydroizolaci, geotextilii i plastového potru-
bi. To znamenalo problém predevsim pro zhotovi-
tele, ktery se v dobé pred timto narCistem cen ve
smlouvé zavazal, Ze provede dilo za urcitou cenu,
a nastaly rlist cen pro néj znamenal, Ze by prove-
denim stavby za dohodnutou cenu utrpél ztratu.
Z ustanoveni obcanského zakoniku je totiz patrmy
princip, Ze pokud neni mezi stranami dohodnu-
to jinak, je zhotovitel povinen dohodnutou cenu
dodrzet (viz § 2620 a 2621 0Z). Zhotoviteli pak
nezbylo, neZ aby objednatele presvédcoval k dob-
rovolnému zvy3eni ceny, k cemuZ vsak objednatel
neni povinen. Zhotovitel mnohdy hrozil, Ze pokud
nebude investor souhlasit se zvy3enim ceny, stavbu
prosté nerealizuje. K tomu dodavém, Ze zhotovitel
k takovému postupu obecné neni opravnén, a kdy-
by v ddsledku toho vznikla objednateli $koda, byl
by povinen ji objednateli nahradit.

Zplsob, jak se mlZe zhotovitel proti zvyseni
cen vstupll predem branit, je zafazeni cenové do-
lozky do smlouvy o dilo (nékdy se toto ustanove-
ni oznacuje také jako inflacni dolozka). Cenovd
dolozka spocivd v tom, Ze vySe kupnf ceny, ceny
dila, ndjemného ¢&i jiného plnéni je vazana na
néjaky index ¢i cenik, jenz se obvykle zvefejiiuje
nezdvisle na stranach smlouvy. Obcansky zdkonik
cenovou dolozZku upravuje pouze v ustanovenich
0 kupni smlouvé v § 2154-2156 takto:

.§2154

Je-li ujedndna cenova doloZka, upravi se kupni
cena véci dodatecné s prihlédnutim k vyrob-
nim nakladdam. Neurci-li se, které naklady jsou
rozhodné, méni se kupni cena v poméru k ceno-
vym zménam hlavnich surovin potfebnych k vy-
robeni védi.

82155

(1) Neurci-li strany, kterd doba rozhoduje pro po-
souzeni cenovych zmén, pfihlédne se k cenam
v dobé uzavreni smlouvy a v dobé, kdy mél
prodavajici véc dodat. Mé-li se dodani véci usku-
tecnit béhem urcité Ihaty, rozhoduje doba skutec-
ného vcasného plnéni, jinak konec této Ihaty.

(2) Doda-li prodavajici véc s prodlenim a jsou-Ii
ceny rozhodnych sloZek vyrobnich nakladd niz-
i neZ ceny urcené podle odstavce 1, pfihliZi se
k niZ§im cenam.

§2156

Prava a povinnosti stran z cenové doloZky zanik-
nou, neuplatni-li opravnéna strana sva prava
u druhé strany bez zbytecného odkladu po
dodani véci.”

Témito ustanovenimi, ktera se vztahuiji ke kupni
smlouvé, se Ize inspirovat pfi sepisovani cenové do-
lozky ve smlouvé o dilo, pficem? je vhodna jejich
Uprava pro potfeby smlouvy o dilo. Ve stavebnictvi
se setkdvame s témito variantami cenové dolozky:
a) Cela cena dila je vazéna na cenovy index.

b) Cena pouze urcité polozky v rozpoctu je

vdzana na cenovy index.

Zésadni otdzka je, na jaky cenovy index bude
cena vazana. Autor cenové dolozky by mél pfi vy-
béru indexu porovnat typ indexu a svoje potfeby
(charakter konkrétniho dila). Napriklad pokud by
smlouva o dilo stanovila, Ze cena stavby bude zvy-
Sena v zavislosti na inflaci ¢i indexu spotfebitelskych
cen, ktery vwyhlasuje Cesky statisticky Ufad, tak by
to zhotoviteli v dobé vysokého rlistu cen moc ne-
pomohlo, protoZe wse indexu spotiebitelskych cen
byla v minulosti nejvyse 18 % (Udaj ze zaif 2022),
zatimco ceny stavebnich materidli vzrostly o vice
nez 100 %. Je tedy tfeba vybrat takovy cenovy in-
dex, u kterého je predpoklad, Ze skute¢né zohledni
rist vstupl zhotovitele. Nabizi se napfiklad:

- Index cen stavebnich praci, stavebnich dél a na-

klad( stavebni vyroby, ktery Ctvrtletné zvefejiiuje

Cesky statisticky Ufad (www.czs0.¢z), a to pro

rdzné kategorie staveb i praci.

o Cenu Ize také vazat na udaje riznych cenikl
stavebnich praci, jako je RTS nebo URS.

o Lze vyuZit také indexy a kurzy pouzivané na
trzich jednotlivych komodit, jako je napfiklad
Londynska burza kovd, na kterou index od-
kazuje, Spole¢né stanovisko Ministerstva pro
mistni rozvoj a UOHS k problematice nardstu
cen stavebnich materialC.

o Je také mozné, aby si strany ve smlouvé do-
hodly, Ze se cena urcitého materialu bude va-
zat na ceny jeho konkrétniho vyrobce ¢i dovoz-
ce nebo na priimér cen nékolika konkrétnich
dovozcd a vyrobcl.

o Ve smluvnim ustanoveni o cenové doloZce se
Ize zabyvat napf. témito zaleZitostmi:

® Zvysi se na zakladé cenové dolozky cena vZzdy,
nebo aZ od urcité drovné zvyseni cen?

@ Budou v pfipadé zvy3eni cen na urcitou droven
strany nejdfive jednat o nové cené, nebo se po-
uzije cenova dolozka hned, bez dalsiho jednani?

o Vztahuje se zvySeni ceny na celé dilo, nebo jen
na jeho urcitou ¢ast, u které doslo ke zvyseni
ceny (dejme tomu, Ze by se cenova dolozka
tykala jen zvyseni ceny stavebni oceli)?

o Musi objednatel o zvySeni ceny nejdfive poza-
dat (a v jaké Ihaté)?

o Pokud objednatel zapomene o zvySeni ceny po-
Zadat, mUZe pravo na zvy3eni ceny uplatnit i zpét-
né (napf. za material koupeny v minulych letech)?

o Cenové Udaje k jakym dndm jsou rozhodujici
pro zvyseni ceny — napt. se porovnd jednotko-
va cena urcitého materidlu dle rozpoctu pfilo-
zeného ke smlouvé s (vy3si) cenou, za kterou
stejny materidl zhotovitel nakonec kupoval.

® Vzor cenové dolozky pro oblast stavebnictvi,
ktera vyhovuje definici vyhrazené zmény podle
§ 222 odst. 2 zakona o zadavani vefejnych za-
kazek, Ize nalézt napfiklad na webovych stran-
kach Hospodafské komory Ceské republiky.2

(Ne)schvalovani plateb
za provedenou cast dila
technickym dozorem investora
V procesu provadéni plateb mé Casto zasadni roli
osoba urcena objednatelem ke kontrolovani pro-
vedenych praci obvykle oznacovana jako technicky
dozor investora® ¢i (v pifpadé smluv uzaviranych
podle vzorovych podminek FIDIC) jako spravce
stavby. Smlouva o dilo mnohdy stanovi, Ze objed-
natel proplati zhotovitelovu fakturu za provedeni
dil¢ich praci aZ poté, co technicky dozor odsouhla-
si bud soupis praci provedenych v daném obdobi,
nebo pfimo celou fakturu. Osoba povérena pro-
vadénim technického dozoru mé tedy pfi placeni
ceny dila zhotoviteli zna¢ny vyznam. Technicky do-
zor je pfitom osobou jmenovanou a placenou ob-
jednatelem, takze ma logicky tendenci hajit objed-
natelovy zajmy. Z toho ddvodu obvykle technicky
dozor nefunguje na stavbé jako néjaky nezavisly
arbitr, ale spi$ jako osoba prosazujici zajmy objed-
natele. V pfipadé konfliktu stran smlouvy o dilo Ize
ocekavat, Ze se technicky dozor nakonec piikloni
na stranu objednatele. Zhotovitel nemd s osobou
provadejici technicky dozor zadny smluvni vztah
a nema tak k dispozici pravni prostiedek, jak ji
donutit, aby fadné provedené prace odsouhlasila.
Toto, ve stavebnictvi jinak zcela obvyklé uspo-
radani, je pro zhotovitele nepfijemné v situadi,
kdy technicky dozor neschvali k proplaceni prace,
které zhotovitel proved|. Obwykle k neschvaleni
téchto praci sice existuje néjaky dvod, aviak pfi
rozumném posuzovani véci by se jednalo o du-
vod opravAujici jen k nezaplaceni urcité mens
Casti z fakturované sumy. Dilo mé napfiklad vadu,
ktera svym vyznamem odpovida dejme tomu dvé-
ma procentlim ceny, kterou zhotovitel pozZaduje.
Technicky dozor vak kvali této vadé mnohdy od-
mitne schvalit veskeré provedené prace, ackoliv
objednateli v ddsledku vady vzniklo pravo nejvyse
na nezaplaceni ¢asti ceny dila odpovidajici odha-
dem piiméfené jeho pravu na slevu - k tomu viz
§ 2108 ve spojeni’s § 2615 odst. 2 0Z.4
Obdobnou situaci se zabyval Nejvyssi soud
ve svém rozhodnuti sp. zn. 32 Odo 894/2002
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ze dne 26. 11. 2003. Soud fesil spor ze smlouvy
o dilo, jeZ obsahovala nasledujici ujednani: , Dilci
faktury budou vystavovény v souladu s postupem
praci na dile a do maximalini vyse podle zpraco-
vaného kalenddre technologickych etap vystavby,
ktery bude dolozen polozkovym harmonogra-
mem doddavek strojni technologie. Jejich dhrada
Je vézdna pfedchozim odsouhlasenim Ing. O. Z.“.
Pan Ing. O. Z. byl podle smlouvy o dilo zastup-
cem objednatele a v daném pfipadé neschvalil
k proplaceni vyfakturované prace za 114 830K¢.
Zhotovitel s tim nesouhlasil a tvrdil, Ze tyto prace
proved|, a domahal se jejich zaplaceni Zalobou.
Okresni i krajsky soud vsak tuto Zalobu zamitly
a véc doputovala az k Nejvyssimu soudu, ktery
se zabyval predevsim pravni povahou ujednani
o tom, Ze predpokladem zaplaceni faktury je
jeji schvaleni treti osobou (napfiklad technickym
dozorem). Podle Nejvyssiho soudu je ujednani
tohoto typu tfeba vylozit jako dalsi sjednany
predpoklad pro ndrok na zaplaceni dilcich faktur
vystavovanych v souladu s postupem pracf na dile.
Ze zminéného rozhodnuti Nejvyssiho soudu
vyplyvd, Ze bez souhlasu technického dozoru
fakturu zaplatit nelze (pokud je to ujednano
ve smlouve). Jestlize je tedy souhlas technického
dozoru podle smlouvy predpokladem pro vznik
naroku na zaplaceni dilcich faktury, tak dokud
technicky dozor sviij souhlas nevyda, neni tento
predpoklad spinén a zhotovitel se svého prava
na zaplacenf dil¢f faktury na soudé nedomdze.
Zhotovitel se pak logicky zeptd, co ma délat,
pokud technicky dozor odmitne schvdlit fakturu
neopravnéng, nebo pokud je tfeba technicky do-
zor nekontaktni a odmita se zhotovitelem komu-
nikovat. A co by mél zhotovitel délat v pfipadé,
Ze konkrétni osoba jmenovana ve smlouvé jako
technicky dozor zemre a neexistuje tak nikdo, kdo
by provedené prace schvalil? Judikatura Nejvyssiho
soudu k této véci Zadné vyvazené feSeni nenabizi.
Pokusme se najit pro zhotovitele néjaké praktické
feSeni, jak se v pravé popsané situaci zachovat.
Pokud bude mit zhotovitel za popsané situace
moznost odstoupit od smlouvy (pravo odstoupit
musf v konkrétnim pfipadé vyplyvat bud ze smlou-
vy, nebo ze zékona), mlze mu toto odstoupeni
pomoci. V rozhodnuti sp. zn. 23 Cdo 390/2022
ze dne 7. 3. 2023 totiz Nejvy3si soud konstatoval,
Ze pokud si strany ve smlouvé nesjednaly nic jiné-
ho, musf byt zhotoviteli po odstoupeni uhrazena
cena vsech provedenych praci (a to vcetné vice-
praci). Na zaplacenf téchto vicepraci ma zhotovitel
po odstoupeni narok i v pfipadé, Ze ohledné nich
nebyl sjedndn pisemny dodatek ke smlouvé.
Zhotovitel by mél pro Ucely soudniho sporu pro-
vedeni nezaplacenych stavebnich praci néjak zdo-
kumentovat, a to napfiklad jejich nafocenim ¢i jesté
lépe pofizenim posudku soudniho znalce, v némz
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bude konstatovano, Ze znalec pfi mistnim Setfeni
Zjistil, jaké prace byly na dile provedeny a jaké je
jejich kvalita. Bude-li mit znalec kvalifikaci také k ur-
Covani cen stavebnich praci, mdze posudek obsaho-
vat i jejich ocenéni obvyklymi cenami. Dale je vhod-
né mit pro budouci soudni spor pfipravené listiny
¢ jiné ddkazy o tom, proc vlastné technicky dozor
provedené prace neodsouhlasil. Viyznam maze mit
i svédecka vypovéd osoby, kterd neni na vysledku
sporu nijak zainteresovana. Navrhnout Ize i wslech
technického dozoru, aby soudu vysvétlil, proc viast-
né odmitl vykaz vymeér, resp. fakturu schvalit.

Cena dila a zména DPH
Protoze v minulych letech byla nezfidka ménéna
sazba dané z pfidané hodnoty, dochazelo k situ-
acim, kdy byla cena dila ve smlouvé sjednana s ur-
¢itou sazbou, poté bylo dilo provedeno a v dobe,
kdy mél objednatel zaplatit, uz platila sazba nova.
Pak tedy vznikla otézka, zda ma objednatel zapla-
tit cenu dila podle pdvodni, ¢i podle nové sazby
DPH. Samozfejmé, kazda ze stran si vybrala tu va-
riantu, kterd pro ni byla v dané situaci vyhodné&js.
Spory o to, zda ma objednatel platit DPH podle
staré, ¢i nové sazby, nakonec dospély az k Nej-
vyssimu soudu, ktery se uvedenou otazkou zaby-
val napfiklad ve svém rozhodnuti sp. zn. 33 Cdo
5117/2008 ze dne 23. 11. 2010. V této kauze
objednatel a zhotovitel uzavieli dne 22. 3. 2004
smlouvu o dilo, kterou se zhotovitel zavazal rea-
lizovat pro objednatele projekt zahrady za cenu
228 489K¢ bez DPH. Tato smlouva v pfiloze obsa-
hovala rozpocet dila, v jehoz zavéru bylo uvedeno
toto: , Cena celkem s 5% DPH 239 913."” Ucastnici
smlouvy se tedy dohodli, Ze cena dila byla stano-
vena vCetné 5% DPH. V dobé, kdy mél objednatel
za dilo zaplatit a zhotovitel vystavoval svou fakturu,
vsak jiz DPH Cinila 19 %. Zhotovitel Zadal, aby toto
zvyseni ceny dila Slo k tizi objednatele a vystavil mu
fakturu s DPH v sazbé 19 %. Naproti tomu objed-
natel argumentoval tim, Ze se ve smlouvé zavdzal
zaplatit DPH pouze ve wsi 5 % a vyssi sazbu zaplatit
odmitd.> Nejvyssi soud nakonec dospél k zavéru, ze
pokud Ucastnici ve smlouvé projevili shodnou vO-
li zaplatit cenu vcetné 5 % DPH, plati toto jejich
ujednani i v pipadé nasledné zmény sazby dané.
Zména sazby DPH v priibéhu tcinnosti smlouvy ma
totiZ podle zminéného rozhodnuti vyznam pouze
pro fiskalni vztah a nema zadny vliv na samotny za-
vazkovy vztah Ucastnikd. Zména vefejnopravniho
(zde tedy dariového) predpisu nem(ize proto ovlivnit
soukromopravni vztah Gcastnikd. Z toho ddvodu byl
objednatel povinen zaplatit DPH pouze ve wy3i 5 %.
Tento nazor potvrdil Nejvy3si soud i v rozhodnuti
sp. zn. 33 Cdo 3677/2020 z 24. 11. 2021. Soud
se zabyval pripadem, kdy Zalobkyné (stavebni spo-
le¢nost) jako zhotovitelka se Zalovanymi (fyzickymi
osobami) jako objednateli uzaviela smlouvu, jejimz

pfedmétem byla vystavba rodinného domu v roz-
sahu odsouhlasenych poloZek rozpoctu a projekto-
vé dokumentace. Cena dila byla ve smlouvé o dilo
siednana jako pevna ve wi 1 760 924 K¢ bez dané
z pfidané hodnoty (dale jen jako ,DPH") s tim, Ze
k této cené bude piipoctena aktuainé platna saz-
ba DPH. Ke smlouvé byl vsak kromé toho pfiloZen
rozpocet, ve kterém byla cena dila uvedena se sni-
Zenou sazbou DPH 5 %. ProtozZe stavba rodinného
domu nebyla dokoncena v¢as, Zalovani od smlouvy
nakonec odstoupili. Pfi vyporadani stran vyfaktu-
roval zhotovitel cenu samostatné stojici garaze
s DPH 19 %, coZ od(vodnil ustanovenim smlouvy,
podle néhoz méla byt k cené dila pfipoctena ak-
tudiné platna sazba DPH, a ta v pfipadé garéze
¢inila 19 %. Zalovani viak byli ochotni zaplatit
DPH pouze ve vysi 5 %, nebot toto byla sazba
DPH uvedend v rozpoctu pfilozeném ke smlouve.
Nejvyssi soud dal v této véci za pravdu zalovanym,
kdyZ za rozhoduijici povaZoval pravé sazbu 5 %
uvedenou v rozpoctu pfilozeném ke smlouvé.

Praktickym feSenim, jak se vyvarovat spor(
0 vySi sazby DPH v pifpadé jejf zmény, je, Ze strany
ve smlouvé konkrétni sazbu DPH bud' vibec ne-
uvedou (smlouva bude tedy konstatovat, Ze cena
dila ¢ini napiiklad 10 000 000K¢ + DPH v zako-
nem stanovené wsi), nebo konkrétnf sazba DPH
ve smlouveé sice uvedena bude, aviak smlouva bu-
de zdrover obsahovat ujednani o tom, Ze dojde-li
po jejim uzavieni ke zméné sazby DPH, bude ob-
jednatel hradit DPH v aktudlné icinné vysi. Pfitom
je ovsem tfeba si uvédomit, Ze pro rozhodovani
0 konecné sazbé DPH m(Ze mit nakonec vyznam
nejen toto ustanoveni smlouvy, ale i obsah jejich
piiloh, jako tomu bylo v pfipadé shora citované-
ho rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 33 Cdo
3677/2020, kde dal soud pfednost sazbé DPH
uvedené v rozpoctu prilozenému ke smlouve._

V souvislosti s DPH ve stavebnictvi zmifiujeme ta-
ké rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu, sp. zn.
7 Afs 124/2016-35 ze dne 13. 10. 2016, které se
tykalo situace, kdy zhotovitel proved! zhruba 95 %
siednaného dila (vyrobni haly) a poté oba Ucastnici
odstoupili od smlouvy o dilo. Objednatel mél po od-
stoupeni zaplatit zhotoviteli za tuto nedokoncenou
¢ast dila nahradu z titulu bezddvodného obohacent
(protoze smlouva o dilo byla odstoupenim zrusena
a platba za téméF postavenou halu tim padem jiz
z pravniho hlediska nebyla platbou ceny dila podle
smlouvy). Zasadni otdzka znéla, zda takova platba
z titulu bezdtvodného obohaceni také podiéha DPH,
tj. zda jde o platbu za sluzby ve smyslu § 14 zékona
¢. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty (ackoliv
z pravniho hlediska to platba ceny dila jiz neni). Nej-
vy3Si spravni soud dospél k zavéru, Ze za situace, kdy
zhotovitel postavil vétSinu wrobni haly podle smlou-
vy 0 dilo a tato hala nasledné presla do viastnictvi
objednatele, je nezpochybnitelné, Ze zhotovitel
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poskytl objednateli sluzbu ve smyslu zakona o DPH.
Jedné se proto o poskytnuti sluzby za Uplatu a ¢ast-
ka placena zhotoviteli jakoZto vyporadani po od-
stoupeni od smlouvy o dilo (tj. nikoliv jako cena
dila) podiéha DPH rovnéz. Svou roli hral v této véci
i fakt, Ze hala byla v dobé odstoupeni od smlouvy
téméf hotovd.

Kratce o vicepracich
Velmi ¢astou pficinou sporl na stavbé jsou naroky
zhotovitele na zvy3eni ceny v disledku vicepraci,
tj. praci provedenych nad rémec dila definovaného
ve smlouvé o dilo. Vicepracim a narokdm z nich
vyplyvajicich jsem se vénoval v ¢lanku Viceprdce
ve stavebnictvi z pohledu soudni praxe, ktery byl
zvefejnén v Cisle 3/2023 tohoto ¢asopisu. Proto
se touto problematikou nyni jiz nebudu zabyvat.
Z pohledu zhotovitele pouze dodam, Ze by zhoto-
vitel mél dbét na to, aby smlouva o dilo obsaho-
vala ustanoveni, kterd mu davaji pravo na zvyseni
ceny o viceprace i v pfipadé, Ze nedoslo k uzavieni
pisemného dodatku ke smlouvé nebo pokud ob-
jednatel odmita podepsat zménovy list. Zaroven
je vhodné, aby se zhotovitel zacal domahat néro-
ku na zaplacenf vicepraci jesté v dobé provadéni
stavby, protoZe po predani dokonceného dila ob-
jednateli se $ance na vymoZeni narokd vyplyvaji-
cich z vicepraci snizuje (pokud o provedeni a cené
vicepraci neexistuji dostatecné pisemné dikazy).
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POZNAMKY

1 Ustanoveni § 2612 OZ zni takto:

(1) Zjisti-li zhotovitel po uzavfeni smlouvy, Ze cenu ur¢enou odhadem bude tfeba podstatné prekro-
¢it, oznami to objednateli bez zbyte¢ného odkladu s oddvodnénym urcenim nové ceny; neucini-li to
bez zbyte¢ného odkladu poté, co potfebu zvyseni ceny zjistil, anebo zjistit mél a mohl, nemé pravo
na zaplacenf rozdilu v cené.

(2) Objednatel mize od smlouvy odstoupit; pomérnou ¢ast pdvodné urcené ceny zhotoviteli zaplati,
ma-li z ¢aste¢ného plnénf zhotovitele prospéch. Neodstoupi-li objednatel od smlouvy bez zbyte¢ného
odkladu po doruceni ozndmeni o vy3si cené, plati, Ze se zvySenim ceny souhlasi.”

2 Viz HOSPODARSKA KOMORA CR. Inflacni dolozka — vzor. Online. Dostupné z: https://www.komora.
cz/app/uploads/2024/07/inflacni-dolozka-vzor.docx. [cit. 2024-05-15].

3 Je tfeba odliSovat technicky a stavebni dozor. Opravnéni technického dozoru soucasné ceské pravo
nedefinuje — jednd se o osobu, jejimz tkolem je kontrolovat provadéni stavby z hlediska ochrany prav
stavebnika (objednatele dila) a jejiz kompetence vyplyvaji obvykle ze smlouvy o dilo; o technickém
dozoru se novy stavebni zékon zminuje v § 161. Naproti tomu stavebnf dozor je v ustanoveni § 14,
pism. d) nového stavebniho zakona definovéan jako odborny dozor nad provadénim nebo odstrario-
vanim stavby, zafizeni anebo terénni Upravy svépomoci a jeho povinnosti jsou dale popsany v § 165
stavebniho zdkona.

4 Zminéné ustanoveni § 2108 zni takto: ,Do odstranéni vady nemusi kupuijici platit ¢ast kupni ceny
odhadem piiméfené odpovidajici jeho pravu na slevu.” Na zakladé § 2615 odst. 2 OZ ma obdobné
pravo nezaplatit ¢ast ceny dila také objednatel ve vztahu ke zhotoviteli dila.

5 Zfejmé $lo o situaci, kdy objednatel nebyl platcem DPH (jednalo se o Upravy zahrady rodinného
domku), a nemohl by tedy zaplacenou DPH uplatnit jako nadmérny odpocet.

SPECIALISTA NA STAVEBNI PRAVO

o PRAVNIi POMOC PRI SPORECH MEZI OBJEDNATELEM A ZHOTOVITELEM:

— spory z narokl na zaplaceni vicepraci,

— spory vyplyvajici z rlistu ceny stavebnich materidlt a praci,

— spory z vad dila,

— spory tykajici se vad projektové dokumentace,
— spory s majitelem sousedni nemovitosti,
— spory o nahradu Skody zpUsobené stavbou,

— spory tykajici se smluvnich pokut.
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