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

Povinnosti zhotovitele stavby ve vztahu k
projektové dokumentaci zajisténe
objednatelem

V oblasti vystavby byva velmi ¢astym jevem, Ze si objednatel necha zpracovat projektovou
dokumentaci (dale jen ,PD“) projektantem a tuto nasledné poskytne zhotoviteli jako zdvazny podklad
pro realizaci stavby[1]. Objednatel poté ocekava, ze pokud PD obsahuje vady, bude na né
zhotovitelem ihned upozornén, idealné spolu s navrhem, jak vznikly problém vyresit, a to bez
navyseni ceny realizované stavby. Otazkou je, zda jsou takova o¢ekavani objednatele opravnéna.
Reseni popsané situace totiz nemusi byt vzdy Gplné snadné. V takové situaci miize objednateli
pomoci pecliva priprava smluvni dokumentace a samozrejmeé také zakon ¢. 89/2012 Sh., ob¢ansky
zékonik, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,0Z").

K nékterym pravim a povinnostem objednatele

Na projektanty jsou pri jejich ¢innosti pravnimi predpisy kladeny pomérné vysoké naroky, s ¢imz
uzce souvisi odpovédnost projektantt za jimi zhotovené PD, potazmo i stavby provedené na jejich
zakladé[2]. Projektant bude také vzdy vystupovat v pravnim vztahu s objednatelem jako osoba
s odbornymi znalostmi ve smyslu § 5 OZ, kdezto objednatel obvykle jen jako primérné rozumna
osoba jednajici s béznou opatrnosti a péci (§ 4 OZ). Objednatel proto opravnéné ocekava, ze PD bude
po dokonceni uplna a prosta vad.

Specifikum dila spocivajiciho v provedeni PD tkvi ve skutecnosti, ze trpi-li vadami, pak tyto vady (az
objednatel povinen projektantovi vytknout zejm. zjevné vady[3]. Na druhou stranu v naprosté vétsiné
pripada neni v moznostech objednatele provést podrobnou kontrolu PD a i pres vynalozeni nélezité
péce dochazi ke zjiSténi vad teprve zhotovitelem, prip. technickym dozorem pri samotné vystavbe.
OZ proto v § 2629 odst. 1 OZ upravuje zvlasté rezim skrytych vad PD, které se projevi teprve
soucasné s vadou samotné stavby.

Chce-li objednatel docilit lepsi ochrany svych prav, Ize doporucit sjednéni delsi lhity pro vytknuti
vad PD (zjevnych i skrytych) projektantovi (vhodné také z duvodu neurditosti pocatku béhu lhity
k uplatnéni skrytych vad dle § 2629 odst. 1 OZ), jakoz i vyslovnou spoluodpovédnost projektanta za
zvySeni ceny dila v disledku vadné PD. Do budoucna muze byt praktické, napr. za Gcelem vylouceni
zbyteénych prodlev, sjednani postupu pro provadéni zmén PD, at uz nezbytnych ¢i vyminénych
objednatelem.

K nékterym povinnostem zhotovitele

Vztah mezi objednatelem a zhotovitelem bude také, obdobné jako vztah mezi projektantem a
objednatelem, nejcastéji vztahem mezi osobou s odbornymi znalostmi a osobou ve smyslu § 4 OZ.
Zhotoviteli proto z pravnich predpisti plynou nékteré povinnosti ve vztahu k PD i presto, ze je
zpracovana treti osobou.

Aplikace § 5 OZ napr. znamend, Ze je na zhotoviteli, aby se s obsahem PD seznamil jiz pred
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uzavrenim smlouvy o dilo s objednatelem a aby objednatele upozornil na zjiSténé vady PD. Peclivé
seznameni se s podklady je pro zhotovitele zasadni rovnéz s ohledem na cenu dila. Je-li cena za dilo
sjednand pevnou ¢astkou prip. uplnym rozpoctem, nemuze se zhotovitel obecné s ohledem na znéni §
2620 odst. 1 OZ nasledné domdhat navyseni ceny dila[4]. Dispozitivnost pravni Gpravy umoziuje
smluvnim strandm sjednani limiti zmén stavby, v¢. pripadného vlivu na cenu ve smlouvé. Timto
postupem lIze do urcité miry predejit budoucim sporim ohledné ménépraci/vicepraci, které mohou
zcela ochromit realizaci stavby.

PD zajiSténd objednatelem ma povahu prikazu objednatele ohledné zpusobu provadéni dila. Témi je
zhotovitel povinen se fidit, pokud to bylo sjedndno nebo plyne-li to ze zvyklosti[5]. Rada smluv o dilo
obsahuje dil¢i povinnosti zhotovitele tykajici se kontroly predané PD. Nékteré povinnosti plynou
rovnéz z § 5, § 2590 odst. 1 a § 2594 OZ a zhotovitel se jich nemuze zcela zprostit. Zhotovitel je
zejména povinen bez zbyte¢ného odkladu upozornit objednatele na nevhodnou povahu udéleného
prikazu. Obratem ,bez zbytecného odkladu” je pritom treba rozumét velmi kratky casovy usek, ktery
dle okolnosti pripadu mize znamenat totéz, co ,okamzité“, ,neprodlené” i obdobi v radech jednotek
dnt, max. tydnu. V kontextu § 2594 OZ musi byt upozornéni na nevhodnost prikazu zhotovitelem
ucinéno drive, nez se udélenym prikazem zacne ridit (nejlépe pred zahdjenim realizace dila ¢i jeho
prislusné casti). Nebylo-li vSak mozné (ani pri vynalozeni potrebné péce) takovou nevhodnost prikazu
zjistit drive, pak na ni musi zhotovitel upozornit bez zbytecného odkladu v prubéhu jeho provadéni.
Zhotoviteli ovsem nelze klast k tizi, pokud ani pres vynaloZeni potrebné péce nebylo mozné
nevhodnost prikazu zjistit.[6]

Splnénim své povinnosti dle § 2594 OZ prenese zhotovitel na objednatele odpovédnost za dalsi
postup pri realizaci dila - objednatel by meél bud pristoupit ke zméné prikazu (napr. skrze Gpravu
PD), nebo muze na nevhodném prikazu trvat se vSemi riziky s tim souvisejicimi[7]. Z OZ nicméné
vyslovné nevyplyva povinnost zhotovitele soucasné navrhnout objednateli reseni vady PD, nicméné
takova povinnosti muze vyplyvat z § 5 OZ, prip. nékterych ustanoveni tykajicich se odpovédnosti za
Skodu[8]. V urcitych pripadech muze byt nezbytné, aby zménu dila navrhl projektant. Rovnéz ve
vztahu k upravené PD je povinnosti zhotovitele jednat dle § 2594 OZ[9].

Porus$eni vy$e uvedenych zdkonnych povinnosti zhotovitelem muze vést k jeho odpovédnosti za vady
stavby dle § 2629 a nésl. OZ a odpovédnosti za Skodu dle § 2950 OZ, prip. dle § 2909 ¢i § 2901
0Z[10]. Zajimavym z tohoto pohledu je § 2630 OZ upravujici solidarni odpovédnost za vady stavby
zhotovitele a dalSich osob, mj. projektanta. Zhotovitel se dokonce muze dle citovaného ustanoveni
zcela zprostit své odpovédnosti, pokud prokaze, ze vadu stavby zpusobila jen chyba v PD. Zjisténi,
kdo za vady stavby odpovida, nemusi byt v praxi viibec snadné a ¢asto bude vyzadovano odborné
posouzeni (napr. znalcem). Samostatnou kapitolou pak bude otazka naroku z vicepraci, které byly
provedeny v rozporu se smlouvou a OZ. Soudy totiz opakované judikovaly, Ze i formalni poruseni
smluvnich povinnosti zhotovitelem, typicky provedeni vicepraci bez uzavreni pisemného dodatku,
muze vést k zamitnuti naroku na zvy$eni ceny dila / vydani bezduvodného obohaceni[11].

Povinnosti zhotovitele l1ze samozrejmé modifikovat smluvné, napr. zavedenim povinnosti predkladat
zménové listy ve stanoveném rozsahu ¢i sjednanim spoluodpovédnosti zhotovitele za vady PD
v souvislosti s vyslovnym potvrzenim jeji spravnost ve smlouvé o dilo.

Odlisnosti smluv na plnéni verejnych zakazek

V souladu s § 92 odst. 1 zadkona ¢. 134/2016 Sb., o zadavani verejnych zakazek, ve znéni pozdéjsich
predpisu (dale jen ,ZZVZ") muze byt rozsah verejné zakazky na stavebni prace urcen PD ve stupni
pro provadéni stavby a soupisem stavebnich praci, dodavek a sluzeb s vykazem vymér v rozsahu

[12]
stanoveném vyhlaskou . Zadavaci podminky jsou pomérné podrobné zkoumany dodavateli


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-19-dubna-2016-o-zadavani-verejnych-zakazek-21059.html

v prubéhu lhuty pro podani nabidek a pripadné nesrovnalosti jsou ¢asto reSeny jiz v rezimu § 98 a
nasl. ZZVZ. S ohledem na skutecnost, ze stavba je realizovana v rozsahu dle PD, soupisu praci a
vykazu vymér, za jejichz Gplnost a spravnost nese odpovédnost zadavatel, v okamziku nezbytnosti
odchyleni se od téchto podkladi se obvykle jedna o zménu smlouvy, jejiz rezim podléhad nékterému
z prislusnych odstavcl § 222 ZZVZ, a to vzdy pri splnéni uvedenych podminek. Nevyplyva-li ze
smlouvy néco jiného, nema vSak zhotovitel na postup podle § 222 ZZVZ narok, a proto pokud
objednatel odmitne pristoupit ke zméneé zavazku dle ZZVZ, nezbyva zhotoviteli nez uplatnovat sva
prava v rezimu OZ. Nelze-li stavbu dokonc¢it bez zmény zdvazku neporusujiciho pravidla dle § 222
Z7ZVZ, muze zadavatel od smlouvy o dilo odstoupit nebo ji vypovédét[13].

VySe popsany princip (realizace zakazky na zakladé PD, soupisu praci a vykazu vymér) muze ve
smlouvé o dilo na stavebni prace predstavovat nejen smlouvu s pevné stanovenou cenou dila a
polozek, ale muze jit také o tzv. méreny kontrakt, kdy na zakladé ujedndni smluvnich stran budou
jednotlivda mnozstvi v polozkach soupisu praci predstavovat jen odhady pro ocenéni verejné zakazky
a fakturace bude probihat na zdkladé skutecného, naméreného mnozstvi.[14]

Prisnéjsi rezim vici zhotoviteli nastoluje § 92 odst. 2 ZZVZ, ktery dopada na verejné zakazky
zadavané v rezimu Design & Build, u nichz zhotovitel zpracovava PD a soucasneé realizuje stavbu a je
odpovédny za vady PD i stavby. Zhotovitel ponese rovnéz rizika spojena se skutecnosti, ze
zpracovava pouze néktery z navazujicich stupna PD. Pri tomto zplisobu zadavéni verejnych zakazek
se do zna¢né miry omezuje riziko vzniku vicepraci (ale i ménépraci), nebot veskeré
ménéprace/viceprace vyplyvajici z vad PD jdou za zhotovitelem. Vyjimkou jsou ménéprace/viceprace
vzniklé v dusledku nepredvidanych okolnosti, které nebylo mozné drive (pred podanim nabidek)
zjistit, napr. nahla zména pravnich predpist nebo technickych norem v prabéhu plnéni smlouvy. Lze
proto doporucit, aby smlouva o dilo vyslovné upravovala, kdy se mize zhotovitel od prikazu
objednatele odchylit, jakoz i vliv nepredvidanych okolnosti na plnéni smlouvy.

V pripadé kombinace postupl zadavatele dle § 91 odst. 1 a 2 ZZVZ bude klicova zejména Uprava
prav a povinnosti smluvnich stran ve smlouvé o dilo. Zadavatel tak bude muset vynalozit vétsi usili
pripravé zadavacich podminek.

Rovnéz v rdmci smluv o dilo uzaviranych v rezimu ZZVZ se aplikuji na zhotovitele § 5 a § 2594 OZ,
jakoz i souvisejici ustanoveni a ustanoveni tykajici se odpovédnosti zhotovitele za vady a Skodu.

Zaver

Ackoliv neni zhotovitel obvykle autorem PD a neni odpovédny za jeji obsah, ma povinnost
objednatele na vady PD vcCas upozornit. PoruSenim jeho povinnosti se vystavuje riziku vadného
plnéni, jakoz i odpovédnosti za pripadnou skodu vzniklou objednateli. V ramci smluv o dilo
s objednatelem by mél zhotovitel vénovat zvySenou pozornost, za co bude pri realizaci stavby
odpovédny a zda smlouva stanovi postup pro pripad zjisténi vad PD.
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advokatni koncipientka
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[1] V tomto ¢lanku bude zhotovitel PD oznacovan vzdy jako projektant, naproti tomu zhotovitel
stavby bude oznacCovan jako zhotovitel. Objednatelem je myslen objednatel PD i stavby a také
zadavatel.

[2] Zejm. podle § 159 odst. 3 zédkona ¢. 183/2006 Sh., o izemnim planovani a stavebnim radu
(stavebni zakon), ve znéni pozdéjsich predpisl, obdobné také § 12 zékona ¢. 360/1992 Sb., o vykonu
povolani autorizovanych architektl a o vykonu povolani autorizovanych inzenyru a technikd ¢innych
ve vystavbé (autorizaCni zékon), ve znéni pozdéjsich predpisu

[3] Viz § 2605 odst. 2 OZ

[4] S vyjimkou situace upravené v § 2620 odst. 2 OZ

[5]Viz § 2592 OZ

[6] K tomu naprt. rozsudek Okresniho soudu ve Svitavach ze dne 7. 4. 2021, sp. zn. 6 C 95/2019,
dostupné v ASPI

[7]1 Viz § 2594 odst. 2 a4 a § 2595 OZ

[8] Napt. § 2901 OZ

[9] K tomu napr. rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 5 ze dne 9. 2. 2021, sp. zn. 31 C 123/2020,
dostupné v ASPI

[10] Petrov, J., Vytisk, M., Beran, V. a kol. ObcCansky zakonik. Komentar. 2. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2019, 2765 s.

[11] Napt. rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 25. 7. 2012, sp. zn. 23 Cdo 3798/2009

[12] Vyhlaska ¢. 169/2016 Sb., o stanoveni rozsahu dokumentace verejné zakazky na stavebni prace
a soupisu stavebnich praci, dodavek a sluzeb s vykazem vymér, ve znéni pozdéjsich predpist


mailto:info@mt-legal.com?subject=
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/uplne-zneni-zakona-ceske-narodni-rady-ze-dne-7-kvetna-1992-o-vykonu-povolani-autorizovanych-architektu-a-o-vykonu-povolani-autorizovanych-inzenyru-a-techniku-cinnych-ve-vystavbe-ve-zneni-zakona-c-1641993-sb-cr-zakona-c-2751994-sb-cr-a-2761994-sb-cr-s-ucinnosti-ke-dni-1-ledna-1995-3168.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/vyhlaska-ze-dne-12-kvetna-2016-o-stanoveni-rozsahu-dokumentace-verejne-zakazky-na-stavebni-prace-a-soupisu-stavebnich-praci-dodavek-a-sluzeb-s-vykazem-vymer-21099.html

[13]Viz § 223 odst. 1 ZZVZ. Tim nejsou dotcCeny jiné zpusoby zaniku zavazku.

[14] Dvorék, D., Machurek, T., Novotny P., Sebesta, M. a kolektiv. Zakon o zadavéni vefejnych
zakazek. Komentar. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2017, 570 s.
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