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

Predani a prevzeti stavby

Predmétem nize uvedeného ¢lanku je analyza pravni upravy zakonného rezimu predani a prevzeti
dila v oblasti smluv o dilo ve stavebnictvi, konkrétné pak Upravy, obsazené v ust. § 2628 zakona ¢.
89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu (déle také jen ,0Z).
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Predani a prevzeti dila je jednim z kliCovych okamzika v rdmci realizace a plnéni smlouvy o dilo,
proto je treba peclivé dbat na znéni téch ustanoveni smlouvy, ktera predani a prevzeti dila upravuj.
Samotny obcansky zakonik uvadi v ust. § 2604, ze: ,Dilo je provedeno, je-li dokonceno a preddno.”
Provedeni dila je tak podstatnou ndlezitosti nezbytnou k tomu, aby zhotoviteli vzniklo pravo na
zaplaceni ceny za dilo, pokud si strany neujednaly néco jiného (srov. dispozitivni ust. § 2610 odst. 1
0Z).[1] S tim souvisi téz (opét dispozitivni[2]) ustanoveni § 2608 odst. 2 OZ, podle néhoz dochazi
prevzetim dila k prechodu nebezpeci skody na véci na objednatele, pokud se tak nestalo jiz drive.

Ve smlouvach o dilo (a to nejen v oblasti stavebnictvi) se I1ze setkat s vice variantami iprav predani a
prevzeti dila. Casto se objevuji zejména modifikace zékonného rezimu predni v neprospéch
zhotovitele, pricemz takovou tUpravou se objednatel snazi ochranit sebe samého, obzvlasté pokud se
jedna o subdodavatele, ktery predava své dilo generalnimu objednateli. Objednatel proto nezridka
sahne i k vylouc¢eni samotného uziti ust. § 2628 OZ. V tomto ohledu se vSak vyskytuji nazory, ze
takovy pristup ze strany objednatele si nezaslouzi pravni ochrany a objednatel, ktery se takto chova,
by mél byt odpovédny za nahradu Skody (pro odmitnuti soucinnosti, pro obstrukce pri prevzeti Ci
zkratka pro neplnéni své zakladni povinnosti ze smlouvy o dilo), ktera pripadné zhotoviteli vznikne.
Zhotovitel by v takovém pripadé mohl (mél) narokovat prodlouzeni doby pro dokonceni dila a
dodateCné vydaje vzniklé obstrukci objednatele, tim se chranit proti (pro dany pripad ve smlouvé
sjednané) smluvni pokuté a vytvorit si tak prostor pro kompenzaci Skod, které mu vznikaji.[3]

Zakonny rezim

Ustanoveni § 2628 OZ, predstavujici (i z hlediska systematického zarazeni) ustanoveni specialni k
ust. § 2605 odst. 1 OZ, stanovi, ze: ,Objednatel nemd prdvo odmitnout prevzeti stavby pro ojedinélé
drobné vady, které samy o sobé ani ve spojeni s jinymi nebrdni uzivani stavby funkcné nebo
esteticky, ani jeji uzivani podstatnym zptuisobem neomezuji.“ V kontextu uvedeného je vsak také
nutno upozornit na zakladni zdkonnou povinnost objednatele, zakotvenou v § 2586 odst. 1 OZ, tj. za
naplnéni ostatnich zdkonnych (pripadné téz smluvnich) podminek dilo prevzit a zaplatit cenu za dilo.

Cilem nové pravni upravy bylo reagovat na stav pred ucinnosti obcanského zakoniku, kdy objednatel
mohl dlouhodobé odmitat prevzeti dila z duvodu vad dila v pripadé, ze vytknuté vady byly byt jen
nevyznamného charakteru.[4] I z tohoto divodu si smluvni strany mnohdy ujednaly, ze dilo se ma za
dokoncené i v pripadé, méa-li drobné vady, které samy o sobé ani ve spojeni s jinymi nebrani uzivani
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dila.[5] Podobnymi spekulativnimi jednénimi totiz jinak objednatelé zneuzivali pro né vyhodné
situace, kdy nebézi zarucni doba, ale dilo je uzivané. V extrémnim pripadé Ize tento postup hodnotit
jako zneuziti prava vedouci k udélovani smluvnich pokut zhotoviteli pro nesplnéni terminu dokonceni
dila. Tuto praxi nasledné reflektoval zakonodarce, a také proto do obcanského zakoniku zaclenil
zminované ust. § 2628 OZ, a to i s ohledem na skutecnost, Ze typicky u staveb se nelze ojedinélym
drobnym vaddm (napr. vadnym natérim) vyhnout. Objednatel tak dle stavajici pravni Gpravy nema
pravo odmitnout prevzeti stavby pro ojedinélé drobné vady, coz podle naseho nazoru navozuje mezi
smluvnimi stranami smlouvy o dilo vice rovnovazné postaveni, nez dle predchozi Gpravy (srov. § 554
obchodniho zdkoniku, podle néhoz bylo dilo provedeno pouze tehdy, bylo-li provedeno bez vad a
takto predano objednateli), priCemz zhotovitel bude zrejmé napristé 1épe chranén proti (v praxi
nikoliv vyjime¢nému) Sikandéznimu odmitani zaplaceni ceny dila ze strany objednatele pro skuteéné
nevyznamné vady, vaznouci na predavané stavbeé.

Nadale se tedy akceptuje, Ze bude-li predmét dila (stavba) plnit acel, ktery strany uzavrenim
smlouvy o dilo sledovaly, a to presto, ze bude stavba vykazovat urcité (nikoliv zasadni) nedostatky,
nemuze to branit tomu, aby predani takového dila nebylo povazovano za splnéni zavazku ze
strany zhotovitele.[6]

Pri dokonceni dila je zhotovitel povinen[7] predvést, Ze dilo slouzi svému ucelu (srov. § 2605 odst. 1
véta prvni OZ).[8] Po zhotoviteli stavby neni mozné pozadovat, aby predvedl veskeré aspekty
funkcnosti stavby, a proto predvede pouze ty, které jsou zdsadnimi a rozhodujicimi. V pripadé, ze po
predvedeni funkénosti dila objednatel odmitne dilo prevzit, je na objednateli, aby prokazal (a to
pripadné i ve spojeni s jinymi vadami), co bréni v uzivani stavby funkcné, Ci esteticky, nebo co
omezuje uzivani stavby podstatnym zpusobem. Dukazni bfemeno se tak prenese na objednatele,
ktery prokazuje duvody, pro¢ odmitl prevzit dilo. Objednatel spolecné s odmitnutim prevzeti
dila musi vytknout vady takového charakteru, které neodpovidaji ojedinélym drobnym vadam.
Skutecnosti objednatelem tvrzené je potreba dolozit diikazy, které podporuji existenci vad. K
takovému vytknuti vad bude typicky dochéazet pisemné, tj. v zapisu (protokolu) o predani a prevzeti
dila (stavby), obvykle sepisovaném v tomto okamziku.

V pripadé, ze objednatel odmitne prevzit dilo pro ojedinélé drobné vady, je velice pravdépodobné, ze
soudy dospéji ke stejnému zavéru jako Vyssi krajsky soud v némeckém Oldenburgu, ktery judikoval,
ze: ,Odmitnuti prijeti kvili mensim, nepodstatnym vaddm, se povazuje za poruseni dobré viry.” [9]
Lze vSak zaroven uzavrit, ze v pripadé, kdy bude (v rozporu s ust. § 2628 OZ) objednatel postupovat
naznacenym zpusobem, ziejmé nedojde k ,automatické” splatnosti ceny za dilo.[10] Objevuji se vSak
téZ nazory, Ze vzhledem k tomu, Ze predani stavebniho dila s drobnymi vadami dle § 2628 OZ (4j. i
pres existenci zminovanym ustanovenim predvidanych nepodstatnych vad) nebrani narokovani
platby za provedeni dila, nebréani tedy ani napr. narokovéni uroku z prodleni ze strany zhotovitele,
pokud by objednatel bezduvodné otélel s uhradou ceny za dilo.[11]

Urceni, zda se jednéa o ojedinélou a drobnou vadu, bude na smluvnich stranéach. V pripadech sporu to
bude soud (nikoliv napr. znalec v ramci posudku), ktery urci, zda je vada ojedinélou, ¢i drobnou. Je
tomu tak proto, Ze posouzeni, zda konkrétni vada spliiuje hypotézu ust. § 2628 OZ (tj. zda vada je ¢i
neni drobna ¢i zda se jedna ¢i nejedna o ojedinélé vady), je posouzenim pravnim, k némuz neni
znalec prislusny. Nutno vSak dodat, Ze tento zavér nebude ve specifickych pripadech platit
kategoricky.[12] Dle nékterych komentaria mohou byt napr. pri stavbé rodinného domu
zhotovovaného na kli¢ drobnymi a ojedinélymi vadami nékteré vnitrni vady jako treba nedostatecné
tésnéni oken nebo zvinéné parapety.[13] Obecné lze vSak rici, ze posouzeni, zdali se jedna o vadu
ojedinélou, bude zavislé na rozsahu provadéného dila (jisté tak bude pri vykladu pojmu ,0jedinéla
vada“ postupovano u rodinného domu jinak, nez v pripadé rozsahlejsich vystavbovych projektl).
Drobna vada je pak jisté takovou vadou, ktera nebrani radnému uzivani dila, jeji oprava neni



nezbytné nutnd a typicky ji lze opravit v kratkém casovém useku bez nutnosti vynalozeni znatelnych
néaklad ¢i uziti ndro¢nych technickych postupli. Konecné, z hlediska estetickych vad je mozno rici
tolik, Ze jsou to zejména takové vady dila, které neohrozuji bezpecnost i zdravi osob, které dilo
uzivaji, nenarusuji (v pripadé stavby) statiku dila, ale projevuji se jako rusivy element pouze ve
vztahu ke konecnému vzhledu dila. (Ne)moznost uzivani stavby esteticky bude nutno posuzovat
individualné vzdy v konkrétnim pripadé. Pro pripad, Ze vada nebude ojedinélou ani drobnou je
objednatel vzdy opravnén k odmitnuti prevzeti dila.

Vylouceni zakonného rezimu

Ustanoveni § 2628 OZ je vSak pouze ustanovenim dispozitivnim, pricemz smluvni strany se mohou od
tohoto ustanoveni odchylit,[14] k ¢emuz i v praxi bézné dochazi. Pricin této skuteCnosti je vice.
Jednou z nich je pravni nejistota, pramenici z neurcité formulace ojedinélych a drobnych vad, jak
ostatné uvadime vyse. Dalsi skutecnosti je, Zze z pohledu objednatele je zkratka vyhodné;jsi toto
ustanoveni vyloucit.

Pro objednatele je vylouCeni zdkonného rezimu vhodnéj$im reSenim, jelikoz smlouva muze stanovit,
ze dilo je objednatel povinen prevzit pouze v pripadé, ze dilo bude provedeno bez vad a nedodélki
(tj. bude dilem bezvadnym, jak to upravovala predchozi pravni iprava v obchodnim zakoniku - srov.
shora). Vylouceni tohoto ustanoveni muze posilovat i tendenci zhotovitel k provedeni bezvadného
dila.

Na druhou stranu, vylou¢eni zakonného rezimu muze byt snadno ze strany objednatele zneuzito k
oddaleni okamziku zaplaceni ceny dila. Toto muze nastat jednoduSe tim, Ze se bude zdrahat radné
provedené dilo prevzit, pravé kvili podmince jeho bezvadnosti. Celkové timto postupem dochéazi k
prenaseni vétsiny rizik daného vystavbového projektu na zhotovitele, coz vychyluje rovnovazné
postaveni smluvnich stran a (pro radné dokonceni vystavbového projektu ¢asto kritické) spravedlivé
usporadani vzajemnych prav a povinnosti. Jak bylo uvedeno vyse odkazem na zavéry Dr. Klee, v
okrajovych pripadech by mélo byt uvedené posuzovano jako zjevné zneuziti prava ve prospéch pouze
jedné ze smluvnich stran.

Zavérem

Zavérem lze dodat, ze smluvni strany by mély skute¢né dbat opatrnosti na formulaci ustanoveni
tykajicich se predani a prevzeti dila. K zajisténi rovnovahy mezi smluvnimi stranami je v zasadé
zakonna Uprava dostacujici a neméla by byt dle naseho presvédceni ze smluv o dilo bez dalsiho
vyluCovana. Vylouceni je krajnim reSenim, pri némz je za ucelem radného dokonceni dila nutno
peclivé zvazovat, jakym zplsobem se smluvni strany od zakonné tpravy odkloni. Vhodnéj$im reSenim
bude dohoda objednatele a zhotovitele ohledné toho, co jsou drobné a ojedinélé vady, aby strany
mély predem jasné urceno, za jakych podminek je mozné stavbu predat a prevzit ¢i naopak prevzeti
odmitnout (potazmo prevzit s vyhradou). Vymezeni pojm@ drobnych a ojedinélych vad ve smlouvé
samotné je preventivni krok, ktery usetri zbytecné naklady na pripadné soudni rizeni. Zahrnuti
obdobného ustanoveni do smlouvy je dle naseho ndzoru kompromis, prijatelny pro obé smluvni
strany, kdy bude zachovéana i dobra vira.

Dovolujeme si také poukazat na moznou inspiraci k reseni shora nastinénych otazek, zakotvenou
(predevsim, ovSem nikoliv vyhradné, pro ucely vétsich vystavbovych projektl) v rdmci svétove
nejrozsirenéjsich vzorovych obchodnich podminek ke smlouvam o dilo ve stavebnictvi, oznacovanych
jako Smluvni podminky FIDIC (2 fr. Fédération Internationale des Ingénieurs-Conseils), obsahujicich
kompletni soubor dokumentl potfebnych pro uspésnou realizaci zakazky ve stavebnictvi. K
podrobnéjsimu vykladu vSak az v nékterém z pristich prispévki.[15]
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« Stavebnici ziskavaji od roku 2026 silnéjsi pozici v soudnich sporech o povoleni stavby
¢ Novela zdkona o spotrebitelském uvéru: zasadni requlatorni prelom, ktery zméni financni trh i
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