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Smluvni pokuta ve stavebni

smlouveé o dilo

Soucasti vétSiny smluv o dilo jsou také ustanoveni o smluvni pokuté.
Smluvni pokuta je efektivni nastroj, jak donutit druhou stranu, aby
délala, co délat ma, tj. aby zhotovitel dokoncil své dilo véas a aby

objednatel za dilo vcas zaplatil.

Jestliie jedna ze stran za¢ne v(¢i druhé uplat-
novat narok na zaplaceni smluvni pokuty, je
to zarodek budouciho konfliktu. Casté je situ-
ace, kdy se objednateli z néjakého ddvodu ne-
chce zaplatit celou cenu dila a hleda, zda sam
nema za zhotovitelem néjakou pohledavku,
kterou by mohl zapocitat proti jeho pohledavce
na zaplaceni ceny dila. Obvyklym prikladem ta-
kové pohledavky je pak pohledavka na zaplaceni
smluvni pokuty za pozdni dokonceni dila ¢i za ji-
né poruseni smlouvy. Zakladni ustanoveni, které
smluvni pokutu v podstaté definuje, je obsazeno
v § 2048 obcanského zakoniku (ddle jen ,0Z"):

.§2048 OZ

Ujednaji-i strany pro pfipad poruseni smluvené
povinnosti smluvni pokutu v urcité vysi nebo zpd-
sob, jak se vyse smluvni pokuty urci, mdZe véritel
poZadovat smluvni pokutu bez zretele k tomu,
zda mu porusenim utvrzené povinnosti vznik-
la $koda. Smiuvni pokuta mdZe byt ujedndna
i v jiném plnéni nez penézitém.”

Za co se smluvni pokuta plati

Z vySe uvedeného ustanoveni vyplyva, Ze smluvni
pokutu Ize ujednat jen pro pfipad poruseni urcité
povinnosti jednou ze stran. Aby bylo ustanoveni
o smluvni pokuté platné, je tedy nejdfive nutné,

aby byla ve smlouvé presné definovana povin-
nost, pfi jejimZ poruseni bude jedna ze stran po-
vinna pokutu zaplatit. Tato povinnost musf byt
pfitom definovana konkrétné; nestaci napfiklad
obecné konstatovat, Ze ,za podstatné poruseni
povinnosti obsazenych v této smlouvé zaplati zho-
tovitel smluvnf pokutu v urcité vysi 10 000 K¢".

Typickymi pfiklady povinnosti sankcionovanych

smluvni pokutou ve smlouvé o dilo jsou povin-

nost objednatele zaplatit fadné a vcas cenu dila

a povinnost zhotovitele dokoncit a pfedat dilo

v¢as objednateli. Ve smlouvéch o dilo se v3ak se-

tkdvame i s celou fadou dalSich smluvnich pokut,
jako jsou napfiklad pokuty za porusenf zhotovite-
lovych povinnosti:

o dokondit urcitou ¢ast dila v urcité Ihaté,

o odstranit vady dila v urcité Ihaté,

o dodrzovat predpisy BOZP ¢i jiné obecné zavaz-
né pravni predpisy,

o fadné vést stavebni denik a mit jej kdykoliv
k dispozici na stavenisti,

e nezaddvat provedeni ¢asti dila subdodavateli,
ktery nebyl objednatelem pfedem schvalen
(obsahuje-li smlouva ustanoveni, podle které-
ho je zhotovitel opravnén pouzivat jen subdo-
davatele schvalené objednatelem),

@ Ucastnit se kontrolnich dna stavby,

o plnit urcité informacni povinnosti vaci objed-
nateli.
Jedné se tedy vétsinou o povinnosti zhotovite-
le, coZ je logické, protoZe je to pravé zhotovitel,
na jehoz bedrech spociva provedeni stavby.

Druhy smluvnich pokut

Smluvni pokutu Ize sjednat rliznymi zplsoby
v zavislosti na tom, jaka povinnost ma byt touto
pokutou sankcionovana (slovy obcanského zéko-
niku ,utvrzena"”). Nejcastéjsi jsou smluvni pokuty
sjednané:

a) jednorazovou pevnou ¢astkou (napfiklad po-
kuta 100 000K¢ za pouziti subdodavatele ne-
chvéleného objednatelem),

b) urcitou ¢astkou za den ¢i jinou ¢asovou jed-
notku (napfiklad pokuta 1000K¢ za kazdy den,
kdy na stavbé nebyl k dispozici stavebni denik),
€) urcitym procentem z ceny ¢i jiné hodnoty (na-
ptiklad pokuta 0,05 % denné z Castky, s jejimz
zaplacenim je objednatel v prodleni).

U porudovani povinnosti, které trva delsi dobu, je
vhodné, aby také vySe pokuty byla zavisla na dobé
tohoto porusovani — to se tyka zejména prodleni
objednatele s provedenim platby nebo prodleni
zhotovitele s dokoncenim dila ¢i odstranént vady.
V téchto pfipadech Ize doporucit zplsob stanoveni
pokuty uvedeny pod pism. b) a ¢). Je zaroveri v z3-
jmu toho, kdo by mél pokutu platit, aby prosadil
ve smlouvé maximalni limit pro vysi takové pokuty,
nebot jeji narlistdni nemudze trvat do nekonecna
(setkdvame se napfiklad s limitem 10 % z ceny dila).

Podle § 2049 OZ zaplaceni smluvni pokuty ne-
zbavuje dluznika povinnosti splnit dluh smluvni
pokutou utvrzeny. Jestlize tedy zhotovitel musel
zaplatit smluvni pokutu za neodstranéni vady di-
la ve sjednané Ihaté, nenf tim zbaven povinnosti
tuto vadu odstranit.

Je tfeba dat si také pozor na to, aby ujednani
o smluvni pokuté bylo dostate¢né urcité. Setka-
vam se napf. s pfipady, kdy byla dohodnuta po-
kuta za prodleni s dokoncenim urcité etapy dila ve
wysi dejme tomu 0,5 % z ceny této etapy denné.
Pri vypoctu smluvni pokuty pak ale vznikne spor
o to, co se presné rozumi etapou dila (to zejména
v situaci, kdy je dilo rozdéleno do riznych ¢asti
podle rdznych kritérii) a jakd je cena konkrétni eta-
py (cena etapy se totiz v pribéhu provadéni dila
maze ménit). Nez formulovat pravidla pro vypocet
smluvni pokuty takto slozité, byva nékdy lepsi sta-
novit vySi pokuty konkrétnf ¢astkou za den.

Smluvni pokuta a nahrada skody

Obcansky zdkonik dale v § 2050 stanovi, Ze po-

kud je za poruseni urcité povinnosti stanovena
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smluvni pokuta, nema véfitel (tedy osoba oprav-
nénd k zaplaceni pokuty) pravo na nahradu Sko-
dy vzniklé z porusenf povinnosti, ke kterému se
smluvni pokuta vztahuje. Toto pravidlo by mohlo
zpUsobit velké problémy poskozenému zejména
ve stavebnictvi, kde permanentné hrozi vznik vel-
mi vysokych $kod, které mohou byt vy3si, nez je
smluvni pokuta. Béznym zpdsobem, jak se s tim-
to ustanovenim vyrovnat, je zafadit do smlouvy
vétu typu: ,Zaplacenim smluvni pokuty neni do-
t¢eno pravo na ndhradu skody ¢i jiné djmy v piné
vysi.” Pokud je ve smlouvé obsaZena tato véta,
ma osoba oprdvnéna ze smluvni pokuty pravo
jak na zaplacenf pokuty, tak i na nahradu Skody,
ktera byla porusenim povinnosti zplsobena.

Nepfimérené vysoka smluvni
pokuta a jeji snizeni soudem
(moderace)

NepfiméFené vysokou smluvni pokutu mdZe soud
moderovat, tj. sniZit ji az do vy3e Skody vzniklé
porudenim smluvni povinnosti, na kterou se po-
kuta vztahuje. PfisluSné ustanovenf je obsaZeno
v § 2051 OZ a zni takto: , Nepfimérené vysokou
smluvni pokutu mdzZe soud na navrh dluznika sni-
Zit s pfihlédnutim k hodnoté a vyznamu zajistova-
né povinnosti aZ do vyse Skody vzniklé do doby
rozhodnuti porusenim té povinnosti, na kterou se
vztahuje smluvni pokuta. K ndhradé skody, vznik-
ne-li na ni pozdéji pravo, je poskozeny opravnén
do vyse smluvni pokuty.” Soud maze takto snizit
smluvni pokutu jen na ndvrh dluznika (tj. osoby
povinné k zaplaceni pokuty), tj. pokud jedna stra-
na pred soudem uplatni nérok na smluvni pokutu
(at uZ Zalobou, nebo tfeba jen kompenzacni na-
mitkou zapocteni); je tedy na platci pokuty, aby
navrhl soudu jejf snizenti.

V souvislosti s tim vznika samoziejmé otéz-
ka, jakd smluvni pokuta se povazuje za nepfi-
méfenou a jakd vyse pokuty je jesté v poradku.
Ohledné toho existuje pomérné rozsahla, a ne
zcela konzistentni judikatura Nejvyssiho soudu.
Naptiklad podle rozhodnuti Nejvy3siho soudu
sp. zn. 33 Odo 438/2005 ze dne 30. 5. 2007 je
pfiméfena smluvni pokuta ve vysi 0,5 % denné,
avsak existuji i rozhodnuti, podle nichZ je tato
sazba pokuty jiz nepfiméfené vysokd. Obecné
|ze Fici, Ze hranice mezi nepfiméfené vysokou
a pfiméfenou pokutou se nyni pohybuje kolem
0,5% denné - tento nazor zaujal Nejvy3si soud
napfiklad v rozsudku sp. zn. 33 Cdo 156/2018
ze dne 18. 9. 2019, v némz se odkazuje také
na celou fadu predchozich rozhodnuti, ktera
povazuji sazbu smluvni pokuty 0,5 % denné za
pfiméFenou. Pfiméfenost vyse smluvni pokuty je
v3ak individualni a zavisi na okolnostech kazdého
pfipadu; je tfeba ji posuzovat s ohledem na vy-
znam a hodnotu zajistované povinnosti.
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Pravidla, podle nichz ma soud pfi rozhodovani
0 moderaci (snizenf) smluvni pokuty postupovat,
jsou nové shrnuta v rozsudku velkého sentu Nej-
vyssiho soudu sp. zn. 31 Cdo 2273/2022z 11. 1.
2023, z ného? cituji: , Velky sendt tedy uzavira, Ze
postup soudu pri moderaci podle § 2051 0. z. Ize
rozlisit na nasledujici faze (kroky). V prvnim kroku
soud pfi vyuZiti interpretacnich pravidel stanove-
nych v § 555 a ndsl. 0. z. nejprve Zjisti, jakou
funkci méla smluvni pokuta pinit. Poté se zabyva
konkrétnimi okolnostmi s pfihlédnutim ke zjisté-
né funkci smluvni pokuty. Zretel pfitom vezme na
vsechny okolnosti konkrétniho pfipadu, pficemz
zohledni nejen okolnosti znamé jiZ v dobé sjed-
navani smluvni pokuty, nybrz téz okolnosti, které
byly dény pfi poruseni smluvni povinnosti, jakoZ
i okolnosti nastalé pozdéji, maji-Ii v samotném
poruseni smluvni povinnosti pavod (ty za splnéni
predpokladi uvedenych v bodé 56). Na zékladé
téchto okolnosti zodpovi otazku, zda vyse smluv-
ni pokuty je pfiméfena vzhledem k véfitelovym
zdjmam, které byly naruseny v disledku poruseni
smluvni povinnosti a mély byt smluvni pokutou
chrénény. Dospéje-Ii soud v predchozim kroku
k zavéru, Ze smluvni pokuta neni nepfimérend,
pfipadné nepodafi-li se mu na zakladé provede-
ného dokazovani objasnit rozsah nasledkd po-
rusené smluvni povinnosti ve sféfe véritele, aby
mohl ucinit pravni zavér o nepfiméfenosti naro-
ku ze smluvni pokuty, nemdZe nérok véfitele na
smluvni pokutu sniZit. V opacném pfipadé soud
ve tfetim kroku snizi smluvni pokutu na pfimére-
nou vysi (spravedlivou in concreto) se zfetelem
k tém funkcim, které ma pinit, a s prihlédnutim
k hodnoté a vyznamu zajistované povinnosti.
Je pritom limitovan vysi $kody vzniklé do doby
rozhodnuti porusenim povinnosti, na kterou se
smluvni pokuta vztahuje.”

Smluvni pokuta po odstoupeni

od smlouvy o dilo

Dojde-li k odstoupeni od smlouvy o dilo, nemd-
Ze uz na zakladé této (zaniklé) smlouvy zadna
ze stran pozadovat smluvni pokutu za dobu po
odstoupent, protoze spolu se smlouvou zanikla
i pravni povinnost, kterd byla pokutou utvrze-
na. Pohleddvka na zaplaceni smluvni pokuty za
dobu do odstoupenf v3ak nezaniké a mize byt
vymahéna v soudnim Fizeni nebo samostatné
postoupena jiné osobé. Jestlize tedy napfiklad
objednatel odstoupf kvali prodleni zhotovitele
s dokoncenim dila od smlouvy o dilo, ve které
byla sjednana pokuta napfiklad 1 000 K¢ za ka-
zdy den s prodlenim s dokoncenim dila, nemuze
jiz objednatel tuto pokutu pozadovat za dobu po
odstoupeni od smlouvy. Smluvni pokutu za do-
bu do odstoupeni od smlouvy ale vyméahat ma-
Ze. To vyplyva z ustanoveni § 2005, odst. 2 OZ:

,Odstoupeni od smlouvy se nedotyka prava na
zaplaceni smluvni pokuty nebo droku z prodlen,
pokud jiZ dospél, prava na nahradu skodly vzniklé
z poruseni smluvni povinnosti ani ujednani, které
md vzhledem ke své povaze zavazovat strany i po
odstoupeni od smlouvy, zejména ujednéni o zpU-
sobu feseni spord. By-li dluh zajistén, nedotykd
se odstoupeni od smlouvy ani zajisténi.”

Smluvni pokuta a zapocet
pohledavek

Zapocitavani pohledavky na smluvni pokutu je
ve stavebnictvi obecné Castym jevem. Typicka je
situace, kdy zhotovitel uplatni vici objednateli
pohledavku na zaplaceni ceny dila (Casto jde
0 pohledavku na zaplaceni poslednich dilcich
faktur nebo zadrzného) a objednatel proti této
pohledavce zapocte svou pohleddvku za zho-
tovitelem z titulu smluvni pokuty (obvykle jde
0 pokutu za pozdni dokonceni dila). To pak
umozni objednateli neplatit ¢ast ceny dila. Proti
tomu postupu se zhotovitel ¢asto branf tak, ze
zpochybni objednatelovu pohledavku na smluvni
pokutu (tfeba tvrzenim, Ze v prodleni nebyl, jeli-
koZ pozdni dokonceni dila bylo zptsobeno nedo-
state¢nou soucinnosti objednatele) a z toho pak
vyvodi, Ze zapocet pohledavky na smluvni po-
kutu neni mozny na zakladé ustanoveni § 1987
odst. 2 OZ. Podle zminéného ustanoveni k za-
pocteni neni zpUsobild pohledavka nejistd nebo
neurcita. Soud pak v fizeni zjistuje nejen existenci
a vysi zhotovitelovy pohledavky na zaplaceni ce-
ny dila, ale i to, zda ma objednatel pohledavku
na smluvni pokutu. Vyznamné jsou pfitom z4-
véry rozhodnuti velkého senatu sp. zn. 31 Cdo
684/2020 z 9. 9. 2020, které obsahuije jak vycet
znakd svédcicich o tom, Ze zapocitavana pohle-
davka je nejistd a neurcitd, tak i charakteristiky
pohledavky svédcici o opaku.

Ustanoveni o smluvni pokuté na prvni pohled vy-
pada jako celkem jednoduchd zélezitost, ale jak
vyplyvé z vyse uvedeného, skryva v sobé mnoho
Uskali. Proto je lepsi pravnikdm svéfit nejen vyma-
hani smluvni pokuty, ale i formulaci ustanoveni
0 pokuté uz pfi sepisovani smlouvy o dilo.
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SPECIALISTA NA STAVEBNI PRAVO

® PRAVNIi POMOC PRI SPORECH MEZI OBJEDNATELEM A ZHOTOVITELEM:
— spory z ndrokd na zaplacenf vicepraci,
— spory vyplyvajici z rastu ceny stavebnich materialt a praci,
— spory z vad dila,
— spory tykajici se vad projektové dokumentace,
— spory s majitelem sousedni nemovitosti,
— spory o nahradu skody zplsobené stavbou,
— spory tykajici se smluvnich pokut.
® OSTATNI SPORY SOUVISEJICi SE STAVEBNI CINNOSTI
© ODSTOUPENI OD SMLOUVY O DIiLO A NASLEDNE VYPORADANI STRAN
® KRITIKA NEVYHOVUJICICH ZNALECKYCH POSUDKU V RIiZENi PRED SOUDEM
®© UPADEK OBJEDNATLE CI ZHOTOVITELE
® ZASTUPOVANI V SOUDNiIM A ROZHODCIM RIZENiI OBECNE
® ZASTUPOVANI V RIiZENi PRED STAVEBNIM URADEM, OBRANA PROTI STAVBE NA SOUSEDNiIM POZEMKU
® SEPISOVANI SMLUV O DILO A DALSICH SMLUV, KTERE SE TYKAJi NEMOVITYCH VECI
® DALSI PRAVNI SLUZBY TYKAJICIi SE STAVEBNICTVIi A NEMOVITYCH VECI

Vice na:
www.advokatcernohlavek.cz
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