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

Pravo objednatele odstranit vady dila na
naklady zhotovitele: Zachrana nebo hrozba?

Ceska zékonn4 tiprava smlouvy o dilo nedavé objednateli jako pravo z vad moznost vadu odstranit na
naklady zhotovitele. Toto pravo objednatele odstranit vady dila namisto zhotovitele a na jeho naklady
vSak byva pravidelnou soucasti smluv o dilo na vystavbu vétsSich stavebnich nebo technologickych
celk. Oproti standardni zakonné Upravé prav z vad jsou tak rozsifovany moznosti objednatele, jak se
domoci napravy snizené kvality dodaného dila.
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Ackoliv je takové ujednani obecné pro objednatele vyhodné, nese s sebou i nezanedbatelna rizika,
ktera nejsou vzdy na prvni pohled ziejma. Jedna se zejména o mozné problémy s volbou zpusobu
opravy vady, organizaci procesu jeji opravy, potize spojené s financovanim opravy ¢i diikazni obtize
pri prokazovani opravnénosti naroku objednatele na nahradu vynalozenych nakladu proti zhotoviteli.

V tomto Clanku se pokousim strucné nastinit uskali tohoto prava objednatele a navrhnout néktera
mozna reseni.

Obsah a duvody sjednani prava objednatele odstranit vady na naklady zhotovitele

Dle zdkonné tpravy prav z vad dila nemé objednatel moznost nechat sam vadu opravit na néklady
zhotovitele.[1] Chce-li se objednatel domoci opravy vady, ale zaroven tuto opravu nechce nebo
nemuze nechat provést zhotovitele (napr. proto, ze zhotovitel opravu odmité provést), mél by
objednatel nejdrive radné uplatnit narok na slevu z ceny a teprve z takto ziskanych prostredki (resp.
pohledavky) muze hradit vlastni néklady na opravu vady provedenou treti osobou. Opomene-li vSak
objednatel narok na slevu radné uplatnit a bez dalSiho vadné préace opravi, prichazi vétsinou o
moznost se na zhotoviteli hojit.[2] Tato ¢asto vyuzivana cesta (uplatnéni naroku na slevu z ceny) je
vsSak relativné komplikovana a nemusi pro objednatele vést vzdy k uspokojivému vysledku. Napr-.
proto, ze vypocet slevy z ceny dila je slozity, nebo proto, Ze vyse slevy nemusi byt dostate¢na ke kryti
nakladi, které nasledné objednatel bude muset vynalozit na opravu vady.[3]

Pro eliminaci téchto dusledku a zlep$eni vyjednavaci pozice objednatele tak smlouvy o dilo ¢asto
zavadeéji dodatecné pravo objednatele z vad, tj. pravo odstranit vadu na naklady zhotovitele
prostrednictvim treti osoby. Toto pravo byva podminovano napr. tim, ze zhotovitel vadu neodstrani
sam ve smluvené lhaté.
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Smluvni vzory FIDIC, pouZivané ve stéle vétsim rozsahu i v Ceské republice, napr. stanovi:

~Pokud Zhotovitel neodstrani vadu nebo $kodu v primérené lhuté, miize byt Objednatelem [...]
stanoveno pevné datum, ve kterém, nebo do kterého, md byt vada nebo Skoda odstranéna. [...] Pokud
Zhotovitel neodstrani vadu nebo skodu do takto ozndmeného data a takové odstraneni mélo byt
ucinéno na ndklady Zhotovitele [...], Objednatel muze (dle svého vybéru):

e a. provést tyto prdce svépomoci nebo treti osobou, primérenym zptisobem a na ndklady
Zhotovitele s tim, Ze Zhotovitel nemd Zddnou odpovédnost za tyto prdce; a Zhotovitel [...] musi
uhradit ndklady primerené vynaloZzené Objednatelem na odstranéni vady nebo skody; [...]".[4]

Ceské soudy jiz nékolikrat vyslovné judikovaly, Ze obdobné ujednani je v rdémci smluvni svobody
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stava primocarejSim, a zdalo by se tedy, ze i snazsim. V praxi vSak tomu tak vzdy byt nemusi.
Rizika

Pri realizaci sjednaného prava mohou na objednatele ¢ekat rizné obtize a tskalli.

Volba zpiisobu opravy a nakladnost opravy

Je-li dilo vadné a jedna-li se o tak finan¢né nékladné dilo, jakym je vétsi stavba ¢i technologicky
celek, nazory objednatele a zhotovitele na zpusob opravy jakékoli podstatnéjsi vady se zpravidla
vyznamne lisi, pricemz preference stran se vét$inou odviji od nakladnosti toho kterého zptsobu

opravy.

Podle podpurné zakonné tpravy prav z vad, je-li zhotovitel povinen vadu odstranit, nalezi mu také
préavo zvolit zpusob opravy vady. Paklize se vSak smlouva od zakonné dispozitivni Gpravy odchyli a da
objednateli pravo odstranit vadu, ma to logicky za nasledek i to, Ze na néj prechazi i pravo volby
zpusobu opravy.[6] To je pro objednatele zjevna vyhoda, nebot se zdanlivé nemusi zabyvat ndzorem
zhotovitele na opravu vady.

Je vsak nutné si uvédomit, Zze objednatel bude opravu vady provadét na néklady zhotovitele, kterému
na konec vzdy naklady vyuctuje. Objednatel v takové situaci naklada s cizimi prostredky a mohl by
tak podlehnout pokuseni provadét opravy neefektivné a zbytecné nakladné. Je nasnadé, ze
objednatel s prostredky zhotovitele nemize nakladat zcela libovolng, ale mél by dbéat i jeho
opravnénych zajmu a snazit se pokud mozno néklady na opravu minimalizovat. Limity opravnénych
nékladd, jejichz nahradu bude objednatel moci zadat po zhotoviteli, budou bud vyplyvat ze smlouvy o
dilo, anebo, bude-li smlouva mlcet, jisté limity dovodime i z principu poctivosti a obecné povinnosti
kazdého chovat se tak, aby neduvodné na vlastnictvi jiného nevznikala ujma.[7]

V prvé radé tak bude muset objednatel provést opravu vady tak, aby vadu ,pouze” radné opravil,
nikoli aby opravné préace vedly ke zlepSeni puvodné sjednané kvality dila. Déle bude muset
objednatel z dostupnych zplsobu opravy dila zvolit zpusob sice technicky vhodny (tj. vedouci k uplné
a trvalé eliminaci vady), ale zaroven pokud mozno zpusob nejméné nakladny. Kone¢né bude muset
objednatel tento zpusob opravy nechat provést za néklady na trhu obvyklé, pricemz by se mél snazit
tyto naklady pokud mozno minimalizovat. Shrneme-li vySe uvedené, pak plati, ze pouze naklady
ucelné vynalozené na opravu vady budou moci byt zhotoviteli opravnéné pretuctovany.[8]

Ve volbé vhodného zpuisobu opravy a minimalizaci nakladi na jeho implementaci tedy
spociva zakladni obtiz pro objednatele a to zejména v situacich, kdy vada nebude z technického



hlediska banalni a vhodny zpusob jeji opravy nebude zcela samoziejmy.
Organizacni obtize

Prakticky realizovat pravo objednatele na odstranéni vady namisto zhotovitele muze predstavovat
slozity, financné a casové narocny ukol, kdy jej zaroven bude neustale tizit riziko, zZe ¢ast nebo
vSechny vynalozené néklady v pripadé sporu se zhotovitelem neobhdji jako opravnéné vynalozené

naklady.

S ohledem na vyse uvedené bude totiz objednatel muset nejdrive zjistit, jaky je technicky vhodny a
nejméné finan¢né nékladny zpusob opravy vady. To bude zpravidla kol pro odbornika nebo znalce.
Nésledné bude muset objednatel vybrat dodavatele, ktery pro néj vadu zvolenym zpusobem opravi,
pricemz objednatel by mél v souladu s principem poctivosti a obecnou povinnosti predchazet
Skodam na vlastnictvi jiného vyvinout primérené 1sili pro minimalizaci ndklada na opravu. Poté bude
muset objednatel ve vlastnim zdjmu dohlizet na kvalitu realizace celé opravy (pripadné vady
opravnych praci, stejné jako pripadné Skody zplisobené tretim subjektem na dosud bezvadnych
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Kromé toho vSeho pak bude muset objednatel dbat na radné uplatnéni naroku na nahradu nakladu u
zhotovitele zptisobem predvidanym ve smlouvé o dilo. Pravé s ohledem na nutnost uplatnéni naroku
vuci zhotoviteli je poteba po celou dobu myslet predevsim na dostatek potrebného dukazniho
materialu k prokazani naroku objednatele.

Diikazni obtize

V pripadé sporu to bude pravé objednatel, kdo bude prokazovat vznik svého prava na thradu
vynalozenych nékladd na opravu (a to bez ohledu na to, zda bude nakonec v procesni pozici Zalobce
nebo zalovaného[9]). Predevsim tak bude objednatel muset prokazat, ze byly splnény vSechny
smluvni podminky, za nichz mohl pristoupit k opravé vady namisto zhotovitele. Rozsah toho,
co presné bude muset objednatel prokazovat, bude zaviset zejména na konkrétni smluvni uprave,
tedy smluvnich predpokladech vzniku prava objednatele. Vada bude muset byt pravidelné radné a
vCas reklamovana, bude muset uplynout doba, béhem niz ma zhotovitel vylucné pravo vadu odstranit
(smlouvy vétsinou predvidaji prioritu odstranéni vady zhotovitelem), popr. budou muset byt
dodrzeny dalsi smluvni podminky (napr. dodrZeni formalizovaného postupu pro predlozeni
pozadavku objednatele na platbu podle smlouvy, tzv. claimu).

Muze byt sporné, kdo bude v pripadé sporu povinen prokazovat (ne)vhodnost zvoleného zpusobu
opravy vady, popt. (ne)ucelnost ndkladu vynalozenych na opravu. V tomto ohledu muze zalezet na
konkrétni smluvni Gpravé. Pokud bude ucelnost nebo rozumnost vynalozenych nékladu koncipovana
jako jeden z predpokladi vzniku naroku objednatele, mize byt dikazni bfemeno na objednateli.
Castéji vSak nastane situace, kdy bude t¢elnost vynaloZenych nakladd pojimana pouze jako
kvantitativni limit naroku objednatele na nahradu naklada. V takovém pripadé bude muset
neucelnost vynalozenych nakladu prokazovat zhotovitel[10] a objednatel se bude moci omezit na
tvrzeni a dokazovani, Ze se jedna o naklady vynaloZené na opravu vady.

At uz v8ak bude dukazni bremeno v tomto pripadé na objednateli nebo zhotoviteli, pro efektivni
vylouceni rizik musi objednatel vzdy dbat na zajiSténi potrebného dukazniho materialu k
prokazani, ze jim zvoleny zpusob opravy byl vhodny a nevedl k zbytecnému navyseni
nakladu na opravu vady. Je tomu tak i proto, ze objednatel bude pravidelné jedinym subjektem,
ktery bude mit vSechny potiebné informace o opravé, zatimco zhotovitel bude mit ¢asto jen
omezenou nebo zadnou moznost ziskat potrebny dukazni materidl (napr. z duvodu, ze objednatel jiz



zhotoviteli, s nimz je ve sporu, neumozni pristup na opravovanou stavbu). V takovém pripadé by vSak
zhotovitel mohl poukazovat napr. na informacni povinnost objednatele.[11]

Prokazovat vhodnost zvoleného zpliisobu opravy vady a minimalizaci vynalozenych nékladi muze byt
posudek.[12] Nelze ovSem zapominat ani na dostatek odborné zhotovené a prukazné
fotodokumentace, popr. na svédectvi nezavislych a davéryhodnych osob. V pripadé rozsahlejsich
praci se nabizi moznost realizovat transparentni tendr na vybér dodavatele opravnych praci, coz by
mélo poskytnout diikaz o primérené snaze objednatele minimalizovat naklady na provedeni opravy.

Na zajiSténi dukazniho materialu je predevsim potreba myslet od poCatku. Po provedeni opravy totiz
muze byt ziskani jakéhokoli dal$iho dlikazniho materiélu velmi ztiZzené, ne-li nemozné.

Problémy spojené s financovanim opravy

Pokud smlouva o dilo predvidd moznost opravy vady objednatelem na misto zhotovitele, je jiz ve
smlouvé nutno myslet na zdroje financovani pri takovém postupu objednatele. Smlouvy o dilo tuto
nesnaz vétsinou resi pravem objednatele po urcitou dobu zadrzet Cast ceny za dilo, popr. Cerpat
prostredky z vystavené bankovni zaruky, a tyto penize na opravu vady pouzit.[13] I u téchto institutt
je vSak namisté promyslena a relativné detailni smluvni uprava, aby se predeslo sporum, jez v této
oblasti ¢asto vznikaji (napr. s ohledem na predc¢asné ¢erpani prostredku z bankovni zaruky
objednatelem). Pohledavka objednatele na nahradu nakladu na opravu vady bude totiz zpravidla
vznikat az po vynalozeni téchto nékladu, nikoli predtim.[14] Ve smlouvé je tak vhodné myslet
napr. na pravni titul pro drzeni financ¢nich prostredka objednatelem po dobu opravy vady,
nez budou naklady na opravu vady skute¢né vynalozeny a objednateli vznikne tomu
odpovidajici pohledavka za zhotovitelem, jez bude zpusobila k zapocteni.

Dalsi rizika

Ani vyse uvedené obtize nepredstavuji vSechna podstatna rizika, ktera je pri realizaci prava
objednatele na odstranéni vady namisto zhotovitele nutno brat v tvahu.

Je potreba napr. rovnéz zvazit, jaké budou dopady zasahu zhotovitele do stavby na zaruku za jakost
poskytnutou zhotovitelem. Bez ohledu na smluvni Gpravu je asi jen obtizné udrzitelna predstava, ze
by zaruka za jakost mohla trvat v neomezeném rozsahu i poté, co objednatel provede pri opravé vady
zésadni zasahy do urcitych prvka stavby.
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(napr. nékolik let) a ve smlouveé o dilo je tak vhodné resit dopady na pripadné promlceni prav
objednatele z vad (napr. prodlouzenim promlcecich lhut).

Zaver

Smluvené pravo objednatele odstranit vadu dila namisto zhotovitele a na jeho nédklady muze byt pro
objednatele velmi vyhodné. Mize byt trumfem napr. prfi vyjednavani stran v situaci, kdy je zhotovitel
liknavy nebo odpovédnost za vadu neopravnéné odmitd. Jak jsem se vSak pokusil nastinit vyse, tento
ndastroj neni pro objednatele bez rizik. Zejména u vétsich vad zde mohou byt problémy spojené s
volbou vhodného zpusobu opravy, organizaci a financovanim procesu opravy, stejné jako
prokazovanim opravnénosti naroku na nahradu nakladu proti zhotoviteli. Bez promys$lené smluvni
Upravy a promysleného postupu pfi vykonu tohoto prava si objednatel mize snadno privodit mnohé
komplikace, véetné nebezpeci, ze svlij ndrok na nahradu nékladi vynalozenych na opravu vady pred



soudem nebo rozhod¢im tribunalem neobhaji. Néktera doporuceni pro kontraktaci jsem nastinil vyse,
v dal$im bude smlouvu o dilo nutno individuélné prizptsobit specifikim konkrétniho projektu a
potrebam objednatele.
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[1] Srov. k tomu zakonné naroky z vad dila podle § 2615 ve spojeni s § 2106 a 2107 zadkona

89/2012 Sb., obcansky zakonik (,0ObCZ"), resp. tomu odpovidajici naroky dle § 564 ve spojeni s §§
436 a 437 zékona 313/1991 Sb., obchodni zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist (,0bchZ”).

[2] Srov. také napt. usneseni Nejvy$siho soudu CR sp. zn. 32 Odo 558/2005, ze dne 5. ¢ervna 2006
(aplikovatelné i po rekodifikaci): ,Za situace, kdy Zalovana pokracovala v prodleni se zaplacenim
splatného doplatku ceny dila, aniZ u Zalobce uplatnila pravo na slevu, a pred podanim zaloby nechala
predmeétné dilo opravit treti osobou, zaniklo Zalované pripadné pravo zadrzet urcitou ¢ast ceny dila
(tzv. zadrzné) ve smyslu § 439 odst. 4 obchod. zak., bylo tak nadbytecné, jak spravné dovodil
odvolaci soud, zabyvat se opravnénosti naroku zalované odstranit vadu dila zalobcem (zda zalobce
odpovida za uplatnénou vadu dila, jak namitd dovolatelka), nebot toto pravo zaniklo pro nemoznost
plnéni ve smyslu § 575 a nasl. ob¢. zak. a § 352 obchod. zak. Obchodni zakonik pak neresi otazku
moznosti ndhrady nakladt vzniklych provedenim opravy, kterou si za uplatu sjednala Zalovana u treti
0soby.”

[3] Napr. tehdy, kdyz i 100% sleva z ceny je nedostatecna pro financovani opravy vady 3. osobou.
[4] Viz Cl. 11.4 FIDIC CONS (Red Book), First Edition 1999. Volné prelozeno autorem z anglického
origindlu uvedeného v: KLEE, L. Smluvni podminky FIDIC, Praha : Wolters Kluwer CR, a.s., 2011, s.
223.

[5] Srov. napt. Usneseni NS CR sp. zn. 33 Cdo 2851/2011 ze dne 28. inora 2013 nebo rozsudek NS
CR sp. zn. 29 Odo 556/2003 ze dne 15.4.2004: “Objednatel tedy nemé ze zakona pravo odstranit
vady sdm nebo je nechat odstranit a domahat se na zhotoviteli thrady takého odstranéni, pokud
nebyl takovy zpusob vyporadéani prav z odpovédnosti za vady dohodnut ve smlouveé.”

[6] Srov. Usneseni NS CR sp. zn. 33 Cdo 2851/2011 ze dne 28. inora 2013:

,Zasadné je pravem zhotovitele zvolit zpusob odstranéni vad dila (tj. zptisob odstranéni vady zavisi
na rozhodnuti zhotovitele). Jestlize vsak ve smlouveé o dilo bylo sjednéano, zZe si objednatel - pri
splnéni dohodnutych podminek - mize nechat vady dila odstranit na naklady zhotovitele treti
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osobou, a tyto podminky jsou splnény, vzniké objednateli pravo na thradu nakladu, které ucelné
vynalozil na odstranéni vad dila. Paklize jsou tyto nédklady nutnymi, jsou ivahy ohledné slevy z ceny
dila, resp. jeji primérenosti, irelevantni.”

[7] Srov. § 2900 ObcZ.

[8] Srov. Usneseni NS CR sp. zn. 33 Cdo 2851/2011 ze dne 28. tinora 2013.

[9] Objednatel bude zpravidla svij narok na nahradu vynalozenych nakladu na odstranéni vady
zapocitavat oproti drzenému zadrznému zhotovitele. V takovém pripadé se vSak mize zhotovitel
prostou Zalobou na plnéni doméhat jeho vyplaty a sva tvrzeni omezit na skutecnost, ze byla uzavrena
smlouva o dilo a byly splnény podminky pro vyplatu zadrzného. Bude to naopak objednatel, kdo bude
muset dokladat, Ze jim zapoctend pohledavka na thradu naklada vynalozenych pri odstranéni vady
podle smlouvy platné vznikla a byla zpusobila k zapocteni.

[10] Neucelnost vynalozenych naklada by v tomto pripadé byla tzv. protinormou limitujici ndrok
objednatele ve smyslu teorie normové analyzy, ktera upravuje rozdéleni dikazniho bremene v
¢eském soukromém pravu. Srov. k tomu napr. MACUR, Josef. Dukazni bremeno v civilnim soudnim
rizeni. Vyd. 1. Brno: Masarykova univerzita, 1995, 172 s.

[11] Srov. Usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 883/2010 ze dne 16. prosince 2011.

[12] Pro pouziti v soudnim sporu by tento posudek mél byt vzdy vybaven , magickou formuli” podle §
127a obcanského soudniho radu.

[13] Jde o tzv. zadrzné nebo pozastavku, ktera se vétsinou poskytuji na dobu odpovidajici délce
zaruky za jakost.

[14] Rozhodujici muze byt konkrétni smluvni Gprava.
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DalSsi clanky:

» Novy zadkon o kritické infrastrukture a jeho provazanost s novym zdkonem o kybernetické
bezpecnosti. Kontext a prijeti nové legislativy

 Komisionalni prezkouseni: Vice prilezitosti, vice problému?

o Testamentarni svérenské fondy: nevyuzity potencial v pravni pasti?

o Zmény zapisu zastavniho prava do katastru nemovitosti uz nejsou tabu. CUZK méni

dlouholetou praxi
e Pravnim uc¢inkem sluzebnosti pozivaciho prava je vstup pozivatele do pravniho postaveni
pronajimatele dle drive uzaviené najemni smlouvy
 Nendpadna novela SRS s velkym potencidlem: urychli zmény ve spravnim soudnictvi vystavbu?
» Ochranné pasmo energetického zarizeni a ochrana dot¢enych vlastnikt
e VySe jistoty dle § 75b o.s.T. pri vice ucastnicich a kumulaci ndrokd: nejasnosti, vyvklad, praxe
 Zakon o podpore bydleni, aneb nové systémové reseni bytové nouze
« Specifika prav z vadného plnéni pri koupi podilu a akcii

v _sv

e Byznys a paragrafy, dil 19.: Zdkon o jednotném meésicnim hldSeni zaméstnavatele
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