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

Odpovednost za vady projektove
dokumentace pri realizaci dila

Pro realizaci jakékoli stavby je zasadnim dokumentem vedle smlouvy o dilo mezi objednatelem a
zhotovitelem projektova dokumentace, ktera definuje predmét této stavby. V tomto prispévku se
zameruji na otdzku odpovédnosti vztahujici se prave k projektové dokumentaci a jejim vadam.

advokatni kancelaf

Z praxe zname tri zakladni scénare, dle kterych je stavba realizovana. Prvni moznosti je, ze
objednatel zhotoviteli predklada maximalné podrobnou projektovou dokumentaci, coz je v pripade
jednoduchych staveb projektova dokumentace pro stavebni povoleni nebo ohlaseni stavby, u
dokumentace apod.). V druhém pripadé objednatel ke smlouvé o dilo pripoji dokumentaci pro
stavebni povoleni a ve smlouvé je ujednano, ze v ramci provadéni dila zhotovitel zpracuje provadéci
dokumentaci, ktera je k jeho provedeni nezbytnd. Posledni moznosti je, Ze projektovou dokumentaci
(veSkeré potrebné urovné) zajistuje zhotovitel a objednatel dilo specifikuje naptiklad jen pomoci
studie.

Pokud je zpracovani potrebné projektové dokumentace soucasti dila, pak otazky tykajici se
odpovédnosti za jeji zpracovani mezi objednatelem a zhotovitelem nemohou vyvstat. Nize se proto
zabyvam situaci, ktera vznikne v pripadé, kdy projektova dokumentace je vypracovana projektantem
pro objednatele a ten ji v souladu se smlouvou o dilo predava zhotoviteli, ktery dle ni realizuje dilo a
pripadné ji upravuje, doplnuje, ¢i rozpracovava do dalSich podrobnosti za pomoci svého projektanta.

Nejprve se zamérim na vztah mezi projektantem a objednatelem, mezi kterymi vznikl zavazkovy
vztah ze smlouvy o dilo, jejimz predmétem je prave projektova dokumentace. Projektant tak nese
odpovédnost za pripadné vady projektové dokumentace dle ustanoveni obcanského zédkoniku o
vadach dila.[1] Soucasné se uplatni omezeni moznosti uplatnéni prav z vad ze strany objednatele,
nebyla-li uplatnéna vcas, tedy u zjevnych vad pri predani dila[2] a u skrytych vad bez odkladu poté,
co byly zjiStény, nebo zjistény byt mély.[3]

Odpovédnost projektanta vSak upravuje i stavebni zékon, dle kterého je projektant odpovédny za
spravnost, celistvost, uplnost a bezpecnost stavby provedené podle jim zpracované projektové
dokumentace a proveditelnost stavby podle této dokumentace, jakoz i za technickou a ekonomickou
uroven projektu technologického zarizeni, vCetné vlivli na zivotni prostredi.[4] Pokud tedy
projektantem dodana projektovd dokumentace, pripadné stavba dle ni realizovand, ma nedostatky v
ramci vySe uvedeného, uplatni se obCanskopravni, spravni a v nékterych pripadech i trestni
odpovédnost[5] projektanta zalozend citovanym ustanovenim stavebniho zdkona.
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V neposledni radé pak novy ob¢ansky zakonik[6] rozsiril ustanoveni o odpovédnosti ve vztahu ke
smlouvé o dilo, jejimz predmétem je stavba, o ustanoveni zaklddajici solidarni odpovédnost mimo
jiné dodavatele stavebni dokumentace[7] a zhotovitele stavby.[8] Dle této upravy je projektant spolu
se zhotovitelem spole¢né a nerozdilné odpovédny vici objednateli za vady stavby, coby predmétu
dila, ledaze prokaze, ze vadu stavby nezpusobila chyba v projektové dokumentaci. Soucasné vSak
plati, Ze (i) prokaze-li zhotovitel, Zze vadu zpusobila chyba v projektové dokumentaci, a (ii)
projektovou dokumentaci dodala osoba zvolenda objednatelem, pak se zhotovitel své odpovédnosti
vuci objednateli za vadu stavby zprosti a ta v plném rozsahu dopadé pouze a jen na projektanta.

Projektant je tak vaci zhotoviteli v dusledku vad projektové dokumentace potencialné odpovédny v
mnohem $ir§im méritku, nez jen za vadné plnéni dle smlouvy o dilo, kdy muZze byt i samostatné
odpovédny za vady stavby, ktera byla dle jim vyhotovené projektové dokumentace realizovana, a s
odkazem na stavebni zdkon je odpovédny mimo jiné i za bezpecnost takové stavby a jeji vliv na
Zivotni prostredi.

Ve vysSe popsanych pripadech, je projektova dokumentace zpracovana projektantem pro objednatele
nasledné predana objednatelem zhotoviteli jako podklad pro realizaci stavby predpokladany
smlouvou o dilo. V této souvislosti je vhodné upozornit na judikaturu Nejvy$siho soudu Ceské
republiky,[9] ze které se podava, ze k zdkladnim povinnostem objednatele vyplyvajicim ze
zavazkového vztahu zalozeného smlouvou o dilo patii povinnost umoznit zhotoviteli nerusené provést
dilo sjednanym zpusobem a ve sjednaném case. Takova povinnost objednatele zahrnuje téz
soucinnost nutnou k tomu, aby zhotovitel mohl splnit svoji povinnost provést dilo. NezajiSténi
stavebni pripravenosti, neopatreni stavebniho povoleni ¢i nedplnost projektové dokumentace pak
predstavuji poruseni této povinnosti ze strany objednatele. Nejvy$si soud Ceské republiky dovodil, Ze
v tomto pripadé nejde o nevhodnou povahu véci ¢i prikazu,[10] ktery dal objednatel zhotoviteli k
provedeni dila ani o skrytou prekazku tykajici se mista, kde ma byt dilo provedeno.[11] Dle
Nejvy$siho soudu Ceské republiky se v takovém piipadé jedné o poru$eni povinnosti poskytnout
potrebné spoluptsobeni.

Objednatel je tedy povinen poskytnout zhotoviteli potrebnou soucinnost, v daném pripadé spocivajici
ve vCasném zajisténi bezvadné projektové dokumentace. Ma-li vsak projektova dokumentace vadu,
ktera zpusobi preruseni realizace dila, po dobu, kdy je vada projektové dokumentace odstranovana
objednatelem, a zhotovitel v disledku takového preruseni realizace dila nedodrzi svoji povinnost
provést dilo v dohodnutém Case, plati, ze po dobu, kdy byl objednatel v prodleni se splnénim svych
povinnosti, nemuze byt zhotovitel odpovédny za prodleni s realizaci dila.[12]

Jak bylo uvedeno vySe, pokud vada projektové dokumentace zpusobi, Ze stavba je provedena
zhotovitelem vadné, je zhotovitel vici objednateli z titulu vadného plnéni odpovédny spolecné a
nerozdilné s projektantem. AvSak ma moznost se této odpovédnosti zprostit, prokaze-li, Ze vadu
zpusobila pouze chyba v projektové dokumentaci dodané projektantem objednatele (pripadné pouze
selhani dozoru nad stavbou, ktery vykonévala osoba zvolena objednatelem).[13]

V pripadé, kdy objednatel zhotoviteli preda projektovou dokumentaci pro stavebni povoleni a
zhotovitel sdm zajistuje zpracovani podrobnéjsi projektové dokumentace, pripadné poskytnutou
projektovou dokumentaci v souladu s dohodou s objednatelem méni ¢i dopliiuje, reSeni otazky
odpovédnosti za vady projektové dokumentace bude samozrejmé komplexnéjsi. Bude treba resit, zda
méla vady jiz projektova dokumentace poskytnuta objednatelem a pokud ano, zda takovou vadu mél
¢i mohl projektant zhotovitele pri zpracovani navazujici projektové dokumentace Ci ipravach
poskytnuté projektové dokumentace zjistit.

Ve vztahu k vadam stavby, které vznikly v disledku vad projektové dokumentace zpracované



projektantem zhotovitele, pak budou zhotovitel a jeho projektant odpovédni vici objednateli
spoletné a nerozdilné. Soucasné vSak bude projektant vici zhotoviteli odpovédny ve stejném
rozsahu, jako projektant objednatele vici objednateli (viz vy$e) a i na tohoto projektanta se
samozrejmeé vztahuje odpovédnost za projektovou dokumentaci a stavbu dle ustanoveni stavebniho
zékona. Zhotovitel v tomto pripadé nebude mit moznost se odpovédnosti za vady stavby vaci
objednateli zprostit, ledaze by v daném pripadé projektanta, ktery pracoval jako subdodavatel
zhotovitele, zvolil objednatel (pujde o pripad, kdy objednatel pro urcité ¢innosti stanovi, které
subdodavatele ma zhotovitel pri realizaci dila vyuzit, nikoli o pripady, kdy zhotovitelem vybrané
subdodavatele pouze schvali).

V ramci smluvni volnosti mohou strany smlouvy o dilo sva prava a povinnosti souvisejici s vadami
projektové dokumentace upravit odlisné od vySe uvedeného. Objednatel miZe postoupit své prava
vuci projektantovi na zhotovitele, aby tento mél moznost pripadné nedostatky projektové
dokumentace resit primo s projektantem. Zhotovitel se miize po podrobném prezkoumani projektové
dokumentace predlozené objednatelem vzdat svych prav uplatnovat v souvislosti s jejimi vadami
jakékoli naroky vici objednateli, zejména namitat jeho prodleni s predanim bezvadné projektové
dokumentace. Mohou byt stanovena podrobna pravidla upravujici postup stran pri odstraovani vad
projektové dokumentace predané objednatelem, napriklad zhotovitel muzZe byt opravnén na naklady
objednatele takové vady odstranit. Lze také doporucit ipravu postupu stran v pripadé, kdy bude
treba projektovou dokumentaci na zakladé pozadavki objednatele ¢i v dusledku objektivnich
skutecnosti na misté provadéni stavby upravit ¢i doplnit, v€etné zohlednéni vlivu takovych zmén na
odpovédnost stran a projektanta Ci projektanta.
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DalSsi clanky:

e Zrus$eni bytového spoluvlastnictvi vCetné limita soudni ingerence

e 2. dil ze série Pravidla a odpovédnost pri provozovani zimnich sporti: Povinnosti provozovatele
pri zéavodech a trénincich: zabezpeceni trati a oddéleni verejného a sportovniho provozu

 Protokol o predani dila jako podminka zaplaceni jeho ceny a k mozné zméné soudni praxe

* Rozsahlé novela rodinného prava ucinna od 1.1.2026

e Judikatura: smluvni sjednani prekluzivni lhlty je obecné platné (FIDIC)

e Civilnépravni prostredky ochrany pri koupi falzifikatu

 Novela zakona o pyrotechnice: likvidace profesionalii namisto zmirnéni negativnich vliva

» Konec zakonné koncentrace rizeni? Navrh NejvysSsiho soudu pred Ustavnim soudem
e Soudni poplatky v rizeni o rozvodu manzelstvi a ipravy poméru k nezletilému ditéti po tzv.

rozvodové novele
* Imise ve stavebnim rizeni aneb kde konci verejny zdjem a zac¢ind soukromé pravo?
o Uzivani prostoru nad pozemkem treti osobou



https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-14-brezna-2006-o-uzemnim-planovani-a-stavebnim-radu-stavebni-zakon-15333.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-3-unora-2012-obcansky-zakonik-18840.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-3-unora-2012-obcansky-zakonik-18840.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-3-unora-2012-obcansky-zakonik-18840.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/obchodni-zakonik-11944.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-3-unora-2012-obcansky-zakonik-18840.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/obchodni-zakonik-11944.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-3-unora-2012-obcansky-zakonik-18840.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/obchodni-zakonik-11944.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-3-unora-2012-obcansky-zakonik-18840.html
http://www.epravo.cz
https://www.epravo.cz/top/clanky/zruseni-bytoveho-spoluvlastnictvi-vcetne-limitu-soudni-ingerence-120537.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/2-dil-ze-serie-pravidla-a-odpovednost-pri-provozovani-zimnich-sportu-povinnosti-provozovatele-pri-zavodech-a-trenincich-zabezpeceni-trati-a-oddeleni-verejneho-a-sportovniho-provozu-120575.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/2-dil-ze-serie-pravidla-a-odpovednost-pri-provozovani-zimnich-sportu-povinnosti-provozovatele-pri-zavodech-a-trenincich-zabezpeceni-trati-a-oddeleni-verejneho-a-sportovniho-provozu-120575.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/protokol-o-predani-dila-jako-podminka-zaplaceni-jeho-ceny-a-k-mozne-zmene-soudni-praxe-120564.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/rozsahla-novela-rodinneho-prava-ucinna-od-112026-120539.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/judikatura-smluvni-sjednani-prekluzivni-lhuty-je-obecne-platne-fidic-120577.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/civilnepravni-prostredky-ochrany-pri-koupi-falzifikatu-120520.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/novela-zakona-o-pyrotechnice-likvidace-profesionalu-namisto-zmirneni-negativnich-vlivu-120519.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/konec-zakonne-koncentrace-rizeni-navrh-nejvyssiho-soudu-pred-ustavnim-soudem-120463.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/soudni-poplatky-v-rizeni-o-rozvodu-manzelstvi-a-upravy-pomeru-k-nezletilemu-diteti-po-tzv-rozvodove-novele-120469.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/soudni-poplatky-v-rizeni-o-rozvodu-manzelstvi-a-upravy-pomeru-k-nezletilemu-diteti-po-tzv-rozvodove-novele-120469.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/imise-ve-stavebnim-rizeni-aneb-kde-konci-verejny-zajem-a-zacina-soukrome-pravo-120462.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/uzivani-prostoru-nad-pozemkem-treti-osobou-120451.html

