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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

K odstoupeni od smlouvy z duvodu vadného
provadeéni dila

,Kvalita”, s jakou jsou provadény stavebni prace, prace remeslnikl na riznych rekonstrukcich bytu a
staveb, obklada¢t a podobné, mnohdy dovedou objednatele k tomu, ze zada okamzité ukonceni
praci, pripadné zhotoviteli na misto provadéni dila jednoduse znemozni pristup. Ma na to ale pravo?
Pripadné za jakych podminek. A co potom? Na to se pokusim odpovédét v tomto clanku.

U rozsahlejsich staveb pravidelné prava a povinnosti smluvnich stran v tomto sméru podrobné
upravuje uzavirena smlouva o dilo, jsou svolavany kontrolni dny, investor ma na stavbé sviij dozor a
k dispozici pravniky, na které se mize kdykoliv obrétit. V pripadech, kdy jde o rizné dil¢i prace,
rekonstrukce a podobné, jak je naznaceno v Gvodu, objednavané jednotlivci ¢i drobnymi podnikateli,
casto ani pisemnd smlouva o dilo neexistuje a objednatelé nemaji o svych pravech a povinnostech
dostate¢né povédomi. Pokud prava a povinnosti smluvnich stran tykajici se kontroly provadéni dila a
prava objednatele od smlouvy odstoupit véetné nasledného vyporadani nebyla mezi smluvnimi
stranami zadnym zplUsobem dohodnuta, je treba vyjit z prislusnych ustanoveni zdkona ¢.
89/2012 Sh., obcanského zakoniku, ve znéni pozdéjsich predpisu, (déle jen ,obcansky zakonik” nebo
,O0Z").

I. Pravo objednatele odstoupit od smlouvy

Jak bylo uvedeno vyse, v tomto ¢lanku se budu zabyvat zejména situaci, kdy objednatel jiz v prubéhu
provadeéni dila zjisti, ze zhotovitel provadi dilo vadné (v rozporu s povinnosti provadét dilo
s potrebnou péci ¢i primo v rozporu s tim, co bylo vyslovné ujednéno), a objednateli je ze vSech
okolnosti zrejmé, Ze neni v moznostech a schopnostech zhotovitele dilo radné dokoncit.

V prvé radé je treba si vyjasnit, Ze zdkon objednateli uCinné prostredky k reseni vySe popsané
situace dava, nejedna se vSak o prava objednatele z vadného plnéni (§ 2615 a nasl. OZ). Jak uvedl
Nejvyssi soud napr. ve svém rozsudku ze dne 23. 6. 2004, sp. zn. 29 Odo 1067/2003:
,Predpokladem vzniku odpovédnosti zhotovitele za vady dila je predani dila objednateli.
Oprdvnenti objednatele dozadovat se toho, aby zhotovitel odstranil vady vzniklé vadnym provddenim
a dilo provadél radnym zptisobem, neni pravem z odpovédnosti za vady.” Tyto zavéry se plné aplikuji
i na pravni upravu obsazenou v (novém) obcanském zakoniku. SpiSe na jiné situace také miri pravo
objednatele udélovat zhotoviteli za urcitych okolnosti pokyny (prikazy) tykajici se zptsobu provadéni
dila (k tomu § 2592 OZ stanovi: ,Zhotovitel postupuje pri provadeni dila samostatné. Prikazy
objednatele ohledné zptisobu provddéni dila je zhotovitel vdzdn, jen plyne-li to ze zvyklosti, anebo
bylo-li to ujedndno.”)

Klicem je ustanoveni § 2593 obcanského zakoniku, jez zni: ,,Objednatel ma pravo kontrolovat
provdadéni dila. Zjisti-li, ze zhotovitel porusuje svou povinnost, miize pozadovat, aby
zhotovitel zajistil napravu a provadél dilo radnym zpiisobem. Neucini-li tak zhotovitel ani v
primérené dobé, miize objednatel odstoupit od smlouvy, vedl-li by postup zhotovitele
nepochybné k podstatnému poruseni smlouvy.”

K prvnimu dotazu z ivodniho odstavce je tedy tfeba zdiraznit, ze objednatel musi dat zhotoviteli
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VZDY moznost, aby zajistil napravu v primérené dobé. Pro piipad, Ze by objednatel nasledné
hodlal od smlouvy odstoupit a vznikl spor o to, zda bylo toto odstoupeni platné, musi byt objednatel
schopen doloZit, Ze nejprve vyzval zhotovitele k zajiSténi napravy.

Pokud jde o druhou vétu citovaného ustanoveni, mensi problém bude zrejmé ¢init odpovéd na
otazku, co je ,primérena doba“, byt ji v obecné roviné nelze zodpovédét 1épe nez, ze primérenost
této doby je treba posuzovat vzdy vzhledem k okolnostem konkrétniho pripadu.

Vétsi potize muze ¢init vyhodnotit v konkrétnim pripadé, zda by postup zhotovitele nepochybné vedl
k podstatnému poruseni smlouvy. Ponechame-li stranou skutecnost, Zze samotnym predpokladem
aplikace ust. § 2593 obcCanského zakoniku je to, ze zhotovitel jiz porusuje svou povinnost, pricemz
neni duvod, aby jiz toto poruseni povinnosti nemohlo byt dle obecnych ustanoveni ob¢anského
zdkoniku (viz niZe) vyhodnoceno jako podstatné, Stenglova k tomu (v kontextu pojedndni o
odpovédnosti zhotovitele za vady dila) priléhave uvadi: ,V této souvislosti je treba upozornit na to, Ze
v pripadé podle § 2593 Obc¢Z neni diivodem odstoupeni vadné plnéni, ale je jim budouci vadné
pInéni.“[1]. (Ve vySe naznacCenych pripadech by Slo Casto spiSe o ,hypotetické” budouci vadné
plnéni, nebot v pripadé vad zjevnych by objednateli nevznikla povinnost dilo prevzit.) Samo vadné
plnéni pak muze predstavovat ,podstatné” ¢i ,nepodstatné” poruseni smlouvy (§ 2615 odst. 2 ve
spojeni s § 2106, resp. § 2107 OZ), priCemz v pripadé ,podstatné vady” je objednatel opravnén od
smlouvy odstoupit bez dalSiho. Jinymi slovy, postup zhotovitele vede k podstatnému poruseni
smlouvy, pokud by dilo, bez zdsahu objednatele a za predpokladu, ze by jej prevzal, mélo vady
predstavujici podstatné poruseni smlouvy.

Vyse podané zde uvadim proto, ze, jak vidno, vyklady ¢i judikatura stran toho, co lze povazovat za
podstatnou vadu dila, jsou relevantni i v nyni reSené situaci byt, jak jsme si vysvétlili, se nejedna o
uplatnéni prav z vadného plnéni. PriliS nas to vSak neposouva pri zodpovézeni otazky, co je
»podstatnym porusenim smlouvy”. Na to dava odpovéd (lec opét dosti obecnou) ustanoveni § 2002
obc¢anského zékoniku, které predstavuje obecnou pravni Gpravu vuci ust. § 2593.

Ustanoveni § 2002 odst. 1 obcanského zakoniku stanovi: ,Porusi-li strana smlouvu podstatnym
zptisobem, miize druhd strana bez zbytecného odkladu od smlouvy odstoupit. Podstatné je takové
poruseni povinnosti, 0 némz strana porusujici smlouvu jiz pri uzavreni smlouvy védéla nebo
musela védét, ze by druha strana smlouvu neuzavrela, pokud by toto poruseni predvidala; v
ostatnich pripadech se ma za to, ze poruseni podstatné neni.”

Blizsi ,voditka“ k posouzeni toho, zda by v konkrétnim, reSeném pripadé vedl postup zhotovitele
k podstatnému porusSeni smlouvy ve vySe uvedeném smyslu, pak bude treba hledat zejména
v judikature. V ramci tématu tohoto Clanku lze pro konkrétnéjsi predstavu citovat zejména rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 23. 6. 2010, sp. zn. 23 Cdo 1991/2008 : ,Nesjednaji-li si strany ve smlouvé
kritéria pro urceni, kdy se jednd o podstatné a nepodstatné poruseni smlouvy, je pro toto posouzeni
obvykle urcujici rozsah a charakter vad. V posuzovaném pripadé ze znaleckych posudki
vyplynulo, ze podlahy jsou vadné z 80 %, nevyhovuji z hygienického hlediska, vlysy po
rozestoupeni maji ostré hrany, tmel ve spdrach je vydroleny, podlaha je nebezpecna pro
déti apod. Dospél-li odvolaci soud za uvedeného skutkového stavu k zdvéru, ze tim byla predmétnd
smlouva o vystavbé porusena podstatnym zptsobem, je tento zdavér s ohledem na rozsah a charakter
(povahu) vad spravny.“[2]

Jak je ve vyse citovaném rozhodnuti naznaceno, k GispéSnému prokazani opravnénosti odstoupeni od
smlouvy objednatelem, jakoz i k nalezitému vyporadéni smluvnich stran po odstoupeni od smlouvy,
bude v mnoha pripadech, vedle napr. podrobné fotodokumentace, potrebny i znalecky posudek.

II. Vyporadani po odstoupeni od smlouvy



Nejprve se kratce zastavme u varianty, kdy objednatel od smlouvy odstoupi neplatné. V takovém
pripadé prava a povinnosti smluvnich stran ze smlouvy o dilo nadéle trvaji. Zhotovitel je tedy nadéle
povinen dilo provést a objednatel je povinen poskytnout mu k tomu potrebnou soucinnost, dilo
prevzit a zaplatit cenu za dilo. V praxi vSak ¢asto k dokonceni a predéani dila nedojde z divodu na
strané objednatele. Neposkytne-li objednatel zhotoviteli k provedeni dila nutnou soucinnost ani
v primérené lhuté urcené zhotovitelem, je po predchozim upozornéni objednatele zhotovitelem na
tuto moZnost, od smlouvy opravnén odstoupit zhotovitel (§ 2591 OZ). Castéji ale zfejmé dojde
k tomu, Ze objednatel provedeni dila zhotovitelem zmari - necha ,vady“ odstranit a dilo dokoncit
treti osobou. Pro oba tyto pripady upravuje zpusob vyrovnani mezi objednatelem a zhotovitelem
ustanoveni § 2613 OZ: ,Zmari-li objednatel provedeni dila z ditvodu, za néjz odpovida, nalezi
zhotoviteli cena za dilo snizena o to, co zhotovitel neprovedenim dila usetril.”[3]

Jiny zpusob vyrovnani plati v pripadé platného odstoupeni od smlouvy objednatelem z duvodu
poruseni povinnosti zhotovitele.

Co se tyka ucinku odstoupeni od smlouvy, plati podle ust. § 2004 obcanského zakoniku nasledujici:
,(1) Odstoupenim od smlouvy se zdvazek zrusuje od pocdtku. (2) Plnil-li dluznik z¢dsti, mize véritel
od smlouvy odstoupit jen ohledné nesplnéného zbytku plnéni. Nemd-li vSak ¢dstecné plnéni pro
véritele vyznam, muze véritel od smlouvy odstoupit ohledné celého plnéni.”

Na pripady odstoupeni od smlouvy o dilo z duvodu vadného plnéni ¢i ,budouciho vadného plnéni“ se
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oproti sou¢asnému obCanskému zakoniku vychazel z u¢inkl odstoupeni od smlouvy ,ex nunc”).

Tak v rozsudku ze dne 30. 7. 2012, sp. zn. 23 Cdo 4560/2010, Nejvyssi soud uvedl: ,Nebylo-li ve
smlouveé o dilo sjedndno plnéni po cdstech, je objednatel oprdvnén odstoupit od celé smlouvy o dilo,
nikoliv jen od vadné provedené cdsti dila.” Dale napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. 3. 2011,
sp. zn. 32 Cdo 4778/2010: ,Neni sprdvny zdvér, Ze ucinky odstoupeni se vztahuji jen na tu ¢dst
zdvazku, kterd dosud nezanikla splnénim (protoZe na ni nebylo plnéno rddné). Odstoupeni se tykd téz
téch zdvazki, které byly v dobé tcinnosti odstoupenti jiz splnény. Ustanoveni zaklddajici povinnost
stran vratit si plnéni poskytnutd pred odstoupenim od smlouvy by nemélo smysl, kdyby se odstoupeni
tykalo jen téch zdvazki, popripadé té jejich ¢dsti, na kterou nebylo pred odstoupenim plnéno.
Zanikla-li v dané véci v disledku odstoupeni smlouva o dilo, zanikl téz zdvazek objednatele zaplatit
zhotoviteli cenu dila v této smlouvé dohodnutou. Neobstoji zdver soudu, Ze zhotoviteli ndlezi ¢dst
dohodnuté ceny pripadajici na tu ¢dst dila, jez byla provedena radné.”[5]

Tomuto vykladu zrejmé odpovida i ust. § 2602 OZ o vyporadani v pripadé zmareni dila z davodu, za
néjz zhotovitel odpovida, kde se hovori o ,bezdiivodném obohaceni”, nikoliv o ,cené dila“.
(Zhotovitel zc¢asti plnil, a bylo tak by mozné uvazovat o tom, Ze by mél mit tedy narok na adekvatni
Cast sjednané ceny dila, nicméné zakon vychazi z toho, Ze smlouva jako celek zanikla, a tudiz jiz
nelze uvazovat o sjednané cené dila, ale toliko o bezduvodném obohaceni.)

Na samotné finan¢ni vyporadani mezi smluvnimi stranami nemusi mit nicméné ucinky odstoupeni od
smlouvy v soucCasnosti podstatnéjsi vliv, nebot obcansky zdkonik prinesl nékterd nova pravidla
tykajici se vyporadani bezdivodného obohaceni.

Bylo-li plnéno na zdkladé smlouvy, kterd pozdéji zanikla odstoupenim, vzniklo na strané toho, kdo
plnéni prijal (¢asto obou stran), bezdiivodné obohaceni z pravniho duvodu, ktery odpadl (§ 2991
odst. 2 OZ). Obecné pak podle ust. § 2999 odst. 1 plati, Ze neni-li vydani predmétu bezdiivodného
obohaceni dobr'e mozné, md ochuzeny prdvo na penezitou ndhradu ve vysi obvyklé ceny. (V takové
situaci bude i obohaceny objednatel v pripadech nastinénych vyse, kdy predmétem dila je od pocatku
stavba ve vlastnictvi objednatele a pripadné véci dodané zhotovitelem se stavaji jeji soucasti.)
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stranami v nékterych pripadech zjednodusit, a které zni: ,Plnil-li ochuzeny za uplatu, poskytne
se ndhrada ve vysi této uplaty; to neplati, zakladd-li vyse tplaty diivod neplatnosti smlouvy nebo
diivod pro zruseni zdvazku, anebo byla-li vyse uplaty takovym dilvodem podstatné ovlivnéna.”

Otazkou muze byt zda, a pripadné nakolik, lze ustanoveni § 2999 odst. 2 aplikovat v pripadé
»,vadného plnéni“. V tomto sméru lze zrejmé souhlasit se zavéry, které se objevuji v odborné
literature, kdy napr. autori komentare k obcanskému zakoniku nakl. C. H. Beck uvadéji: ,Ustanoveni
se ale bezezbytku aplikuje, jen pokud plnéni odpovidd obsahu smlouvy. Jde-li napriklad o plnéni
vadné, pak se ndhrada snizuje. Otdzkou je, zda se v dusledku vady vibec vylou¢i pouziti
komentovaného § 2999 odst. 2 (a uplatni se kritérium obvyklé ceny ve smyslu § 2999 odst. 1), anebo
zda se sjednand cena snizi o procento vyjadrujici nizsi hodnotu predmétu bezdivodného obohaceni
zpusobenou vadami. Pokud by se jednalo jen o vadu nepodstatnou, uplatni se druhé hledisko; zvldsté
by bylo pochybné vyloucit aplikaci § 2999 odst. 2 jen kvili ,drobnému skrdbnuti’, je-li smlouva
neplatnd nebo byl-li zdvazek z ni zrusen z duvodu, ktery s vadou nesouvisi.”[6]

Nutno ovSem rici, ze v pripadech nastinénych v ivodu tohoto ¢lanku ¢asto objednatele nebude trapit
to, ze by na jeho strané doslo k jakémukoliv bezdivodnému obohaceni, ale spiSe skutecnost, ze mu
vzniknou dodatecné naklady na odstranéni ,vad“ a dokonceni dila jinym zhotovitelem. Realné dojde
spiSe ke znehodnoceni jeho nemovitosti.

Zanikla-li smlouva o dilo, pak zpravidla nebude objednateli nic branit v tom, aby se mohl Gspésné
domoci po zhotoviteli nahrady $kody, kterou mize predstavovat nejen samotné znehodnoceni véci,
ale také naklady na uvedeni véci do puvodniho stavu (§ 2969 odst. 1 OZ), pripadné i zvySené naklady
na provedeni dila treti osobou oproti cené, za kterou mél dilo provést puvodni zhotovitel. Objednatel
pritom nemusi ¢ekat, az naklady na ,odstranéni vad” skutecné vynalozi (ke ,zmensSeni jeho majetku”
jiz doslo, srov. napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 9. 2007, sp. zn. 32 Cdo 2926/2007),
vycCislit je 1ze opét zejména znaleckym posudkem.

Jak vidno ndlezité vyporadani byvalych smluvnich stran po odstoupeni smlouvy o dilo - ale i obecné,
zanikne-li smlouva o dilo jinak nez splnénim - mize v praxi prinaset fadu potizi, k jejichz reSeni bude
vedle pravnikl Casto nezbytné povolat také znalce v prislusném oboru.

Odstoupeni od smlouvy o dilo by stale mélo byt brano jako krajni reseni i z duvodu
moznych komplikovanych budoucich sporu tykajicich se nalezitého vyporadani smluvnich
stran. I objednatelé zpravidla v praxi ¢ini vSe proto, aby bylo dilo co nejrychleji radné
dokonceno, a neni v jejich zajmu prace prerusovat, hledat nového zhotovitele a poustét se
do vleklych sporu se zhotovitelem dosavadnim. V nékterych konkrétnich situacich se vSak
objednateli divodné nejevi jiné vychodisko jako realné. V takovém pripadé by mél
objednatel pamatovat na to, ze 1) zhotovitel musi vzdy dostat moznost zajistit v primérené
dobé napravu, 2) postup zhotovitele musi nepochybné vést k podstatnému poruseni
smlouvy a 3) splnéni obou podminek pro platné odstoupeni od smlouvy by mél byt
objednatel schopen nalezité zdokladovat.
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e Prehled vybranych povinnosti v souvislosti s ukoncenim ucetniho obdobi roku 2025
» Byznys a paragrafy, dil 28.: Platnost rozhodc¢i dolozky
* Digital Fairness Act a influencer marketing - cesta ke konci roztriSténosti regulace?


https://www.epravo.cz/top/clanky/prehled-vybranych-povinnosti-v-souvislosti-s-ukoncenim-ucetniho-obdobi-roku-2025-120892.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/byznys-a-paragrafy-dil-28-platnost-rozhodci-dolozky-120894.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/digital-fairness-act-a-influencer-marketing-cesta-ke-konci-roztristenosti-regulace-120820.html

