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

Nekteré otazky vyvolane odstoupenim od
smlouvy o dilo podle obchodniho zakoniku

Smlouva o dilo v rezimu podle ust. § 536 a nasl. zdkona ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik (déale jen
,ObchZ"), zaujima nezastupitelné misto v procesu vystavby, at jiz se jedna o velké investicni celky,
avsak i pri obcanskeé vystavbé, kdy je jeji pouziti jako smluvniho podkladu pro vztahy mezi
objednatelem a zhotovitelem stavby doporucovano z divodu lep$i propracovanosti a pouzitelnosti
obchodné-préavni tpravy tohoto smluvniho typu.

Rovnéz tak i spory ze smluv o dilo predstavuji pomérné frekventovanou cast agendy ¢eského
soudnictvi. U¢elem tohoto ¢lanku je poukazat na zcela rozdilné néroky, z pohledu jejich vySe, povahy
i zpusobu jejich vypoctu, které vznikaji zhotoviteli v pripadé, Ze od smlouvy o dilo odstoupi platné
pravé on (v praxi je tomu v naprosté vétsiné pripadu z divodi neplaceni objednatele za zhotovené
casti dila, anebo nezaplaceni sjednanych zaloh), v porovnani s pripadem, kdy od smlouvy naopak
platné odstoupi objednatel (v praxi je tomu ve valné vétsiné pripada z davodua prodleni zhotovitele se
zhotovenim dila, které casto vyusti az v ,tuték” zhotovitele ze zhotovované stavby).

Situace, kdy to byl zhotovitel, ktery platné odstoupil od smlouvy, je situace pomérné zretelna. Podle
ustanoveni § 548 odst. 2 ObchZ: ,Odstoupil-li zhotovitel od smlouvy pro prodleni objednatele a
nespocivd-li prekazka plnéni objednatele v okolnostech vylucujicich odpovédnost (§ 374), nalezi
zhotoviteli cena, na kterou ma ndrok na zdkladé smlouvy. Od ni se vsak odecte to, co zhotovitel
usetril neprovedenim dila v plném rozsahu“. Zjednodusené receno tak ma v daném pripadé
zhotovitel narok na zaplaceni adekvatni Casti ceny dila do jeho odstoupeni od smlouvy. Je dale nutné
upozornit na ustanoveni § 544 odst. 2 ObchZ, podle kterého muze zhotovitele pozadovat po
objednateli i thradu ceny véci, které ucelné opatril a které se zapracovanim staly soucasti
zhotovované véci, za predpokladu, Ze cena téchto véci neni zahrnuta ve vyse citovaném néroku.

Mnohem nejasneéjsi je vSak situace v pripadé, pokud od smlouvy o dilo opravnéné odstoupil
objednatel, nebot zde je mozné se oprit pouze o pomérné vagné formulované ustanoveni § 544 odst.
1 ObchZ: ,Md-li ke zhotovované véci vlastnické prdvo objednatel a véc nelze vzhledem k jeji povaze
vrdtit nebo predat zhotoviteli, je objednatel povinen uhradit zhotoviteli to, o co se objednatel
zhotovovdnim véci obohatil, jestlize zavazek zanikl z divodil, za ktery objednatel neodpovida“.

Je otdzkou, co se rozumi pojmem ,to, o co se objednatel zhotovovdnim véci obohatil“ a jak se urci
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vysSe takového majetkového prospéchu.

Domnivam se, Ze nelze v Zddném pripadé ztotoznovat obsah naroku podle § 548 odst. 2 ObchZ
(narok zhotovitele pri jeho odstoupeni od smlouvy) a naroku podle § 544 odst. 1 ObchZ (narok
zhotovitele pri odstoupeni objednatele od smlouvy), uz proto, ze by takovy postup mohl vést az k
absurdnimu zavéru, ze je vcelku bezpredmétné, ktera ze stran od smlouvy opravnéné odstoupila, a
vySe naroku zhotovitele vuci objednateli by tak byla vzdy stejnd. Dluzno vSak v této souvislosti
podotknout, Ze se pravé k této nespravnosti uchyluji i mnohé soudy nizsiho stupné.

Jsem toho nazoru, Ze se v pripadé naroku podle § 544 odst. 1 ObchZ jednd o zvlastni druh naroku,
srovnatelny s narokem na vydani bezdivodného obohaceni, ktery se vSak v obecnych otazkach bude
ridit ObchZ. Tento pravni nazor vSak samozrejmé nemusi byt ndzorem jedinym.

Jakym zpusobem se zjisti hodnota obohaceni objednatele, je reSeno v judikature Nejvyssiho soudu
CR, kterou Ize jiz v dnes$ni dobé povazovat za pomérné ucelenou a konstantni (z novéjsich rozhodnuti
napt. rozhodnuti 32 Cdo 372/2004, 33 Odo 477/2003, 32 Cdo 1316/2006).

Na tvod lze zminit, Ze Nejvyssi soud CR resi otdzky uréeni toho, o co se objednatel odstoupenim od
smlouvy o dilo podle ObchZ obohatil, obdobné, jako pripady investice do cizi nemovitosti.

Prvni otazkou, kterou je nutné v daném pripadé zodpovédét, zda v pripadé investic zhotovitele do
cizi nemovitosti je pohledavkou z obohaceni objednatele hodnota prostredkl vynalozenych
zhotovitelem, anebo rozdil mezi hodnotou nemovitosti pred a po vlozeni investic zhotovitele. Jinak
receno, zda je v daném pripadé rozhodujici hodnota vlozenych investic, anebo hodnota, o kterou se
cena nemovitosti objednatele zvysila vlozenim investic ze strany zhotovitele (tedy rozdil mezi
hodnotou nemovitosti pred zasahem zhotovitele a po ném).

Podle n&zoru Nejvys$siho soudu CR (viz napt. rozhodnuti 33 Odo 477/2003) je smyslem zékonné
upravy poskytnuti ochrany tomu, kdo pozbyl urc¢itou majetkovou hodnotu. Zakon vSak nepocita s tim,
zZe by ji dotyCny mél dostat zpét v plném rozsahu, ale pravé a pouze v takové vysi, o kterou se ji
obohatil jiny subjekt. Neni tedy rozhodujici, jakou hodnotu pozbyl zhotovitel, nybrz o kolik se zvysil
majetek objednatele. Zhotovitel tedy nemize pozadovat zpét hodnotu vlozenych investic, nybrz
pouze to, o€ se danymi investicemi zvysila hodnota domu.

Pokud jde o moznou namitku, Ze nelze stanovit hodnotu nedokonéeného rozestavéného domu,
zastava Nejvyssi soud CR nézor, Ze hodnota nemovitosti se v kazdém piipadé vytvaii na trhu
nemovitosti, kde se podle nazoru soudu zcela bézné obchoduji i nedokoncené rozestavéné
nemovitosti, jejichz hodnota je vyjadrena v jejich trzni cené. Nedokoncenost dila tedy podle nazoru
Nejvy$siho soudu CR nebréani zjisténi obecné (trzni) ceny nemovitosti ped pocatkem stavebnich
praci a ke dni jejich ukonceni (resp. ke dni zéniku smlouvy o dilo), jejichz porovnanim bude urcena
hodnota toho, o co se objednatel na ukor zhotovitele obohatil. Pro uréeni obecné (trzni) ceny
nemovitosti je podle nazoru soudu rozhodujici nabidka a poptavka, a ty lze zjistit ruiznymi metodami,
bez ohledu na to, zda je pravni predpis upravuje, ¢i nikoli. Lze tedy pouzit i ocenéni nemovitosti
nékladovym zpusobem podle prislusné vyhlasky, nicméné i pri pouziti takové metody je treba mit
vzdy na zreteli, Ze cena nemovitosti by méla byt vyrazem nabidky a poptavky v daném misté a Case.
Soud tedy prostrednictvim znaleckého posudku musi proto zkoumat, zda cena nemovitosti vypoctena
nakladovou metodou odpovida mistni nabidce a poptavce (jinymi slovy, zda by nemovitost za takovou
cenu byla v dané dobé prodejna ¢i nikoli, coz podle mého nazoru muze byt velmi obtizné, ne-li
nemozné, a zavisi to zcela na odborném usudku znalce).

Druha otazka, kterou vyvolava ustanoveni § 544 odst. 1 ObchZ, se tyka jeho pouzitelnosti v
pripadech odstoupeni objednatele od smlouvy o dilo, na zdkladé které zhotovitel zhodnocuje



nemovitost treti osoby (jedna se tedy o plnéni ve prospéch treti osoby). Typicky se bude jednat o
ruzné pripady pudnich vestaveb, nastaveb ¢i komplexnich rekonstrukci nemovitosti najemcem (resp.
leasingovym najemcem).

S ohledem na to, Ze ust. § 544 odst. 1 ObchZ obsahuje podminku existence vlastnického prava
objednatele ke zhotovované véci (obdobné ust. § 543 odst. 1 ObchZ, které resi zrcadlové opacnou
situaci, pak obsahuje podminku vlastnictvi zhotovitele ke zhotovované véci), jsem toho nazoru, ze
dand tprava naroku z odstoupeni objednatele od smlouvy neni aplikovatelna pro vyse uvedené
pripady plnéni zhotovitele ve prospéch treti osoby - vlastnika nemovitosti. Naroky zhotovitele vici
vlastnikovi nemovitosti je tak podle mého nazoru nutné resit podle obecnych ob¢anskopravnich
principl pro vyporadani bezdiivodného obohaceni (§ 456 - § 458 zakona ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky
zakonik (déle jen ,0Z")).

Pravni nazor, podle kterého je i ve vySe uvedeném pripadé nutné uzit analogicky § 544 odst. 1

ObchZ, a tedy ulozit objednateli povinnost vydat zhotoviteli bezduvodné obohaceni, a¢ objednatel
neni vlastnikem nemovitosti, nepovazuji za spravny. Zhotovitel totiz svym ptsobenim zhodnocoval
nemovitost treti osoby, a objednateli tak zddné obohaceni nevzniklo, a tedy ani nema, co by vydal.

Jinou otazkou, kterou vyvolava vysSe uvedeny postup pro urceni vyse ,toho, o co se objednatel
obohatil”, je jeho dopad na situaci, kdy ve fazi, kdy byly na nemovitosti ve zna¢ném rozsahu
provedeny pouze bouraci a pripravné prace, doslo k odstoupeni objednatele od smlouvy. Logicky
vzato, bouraci prace mohou prece hodnotu nemovitosti pouze snizit, popr. zvysit pouze nepatrné
(nebot je jiz nebude nutné znovu provadét), presto véak muze byt hodnota investic dosud
vynalozenych zhotovitelem na provedeni dila (tedy bouracich a pripravnych praci) zna¢na. Ackoli mi
neni zndmo zadné rozhodnuti, které by danou situaci primo resilo, domnivam se, ze by vyse uvedené
principy, uvedené v judikature, mély byt plné aplikovany i v takovém pripadé, ackoli muze byt takto
urc¢ena vySe naroku zhotovitele viici objednateli bud vibec Zadnd, nebo velmi nizka. Nicméné
vzhledem k tomu, Ze to byl pravé objednatel, kdo opravnéné odstoupil od smlouvy, pricemz
odstoupeni ma i urcitou sank¢ni funkci, méla by vySe uvedena okolnost jit ve svych dusledcich plné k
tizi zhotovitele, ktery smlouvu porusil.

Pomérné kratky rozsah tohoto ¢lanku mi nedavé prostor, abych se zde vyCerpéavajicim zpusobem
vénoval vSem otazkam souvisejicim s odstoupenim od smlouvy a vypocCtu naroki zhotovitele z
odstoupeni, anebo provedl srovnani urceni vyse téchto narokua s naroky z odstoupeni od smlouvy o
dilo, uzavrené podle ust. § 631 a nasl. OZ, které se znacné lisi.
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