Smlouva o dilo (nejen) v souvislosti s
individualni vystavbou rodinného domu

Stejné jako u jinych smluv se vzajemnym plnénim, resi objednatel a zhotovitel pri plnéni smlouvy o
dilo obvyklé dilema. Objednatel chce hradit zhotoviteli pouze za prace skutecné provedené v souladu
se smlouvou o dilo. Zhotovitel naopak potrebuje jistotu, ze za radné provedené prace dostane vcas
zaplaceno. V praxi se setkavame s tim, ze zajmy jedné ¢i druhé strany smlouvy o dilo nejsou
dostatec¢né oSetreny. Specifickou oblast v tomto ohledu predstavuje individualni vystavba rodinnych
domd.
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V nedavné dobé jsme resili pripad vystavby rodinného domu, kdy zhotovitel zastavil nékolik tydnu
pred dokoncenim stavby veskeré prace pro prodleni objednatele s thradou faktury vystavené
zhotovitelem. Objednatel a zhotovitel uzavreli smlouvu o dilo na vystavbu rodinného domu. Cena dila
byla stanovena pevnou ¢astkou s tim, ze fakturace zhotovitele bude probihat mési¢né. Podle dohody
stran objednatel hradi zhotoviteli pouze za skute¢né provedené prace odsouhlasené objednatelem.
Kdyz pak zhotovitel do soupisu praci urcenych k ihradé zahrnul prace, které nebyly provedeny
kvalitné, objednatel soupis praci predlozeny zhotovitelem odmitl odsouhlasit. Odmitl také uhradit
fakturu, kterou mu zhotovitel obratem zaslal. Na nezaplaceni faktury zareagoval zhotovitel
zastavenim praci. K zastaveni praci byl zhotovitel opravnén podle smlouvy o dilo pro pripad, ze
objednatel bude po urc¢itou dobu v prodleni s thradou faktury. V souvislosti s popsanou situaci
vyvstaly dvé zdkladni otazky.

Miuze objednatel pozadovat odstranéni vad dila pred prevzetim celého dila a zacatkem
zarucni doby a do doby jejich odstranéni odmitnout odsouhlaseni praci provedenych
zhotovitelem?

Muze zhotovitel pozadovat zaplaceni faktury za prace, které objednatel neodsouhlasil?

Odpoveéd na prvni otdzku je zavisla na obsahu pojmu ,provedené prace”. Jsou prace provedeny v
okamziku, kdy je zhotovitel dokonc¢i bez ohledu na vady? To by znamenalo, Ze objednatel nemuze pro
vady provedenych praci odmitnout jejich odsouhlaseni. Objednatel by pak musel uhradit zhotoviteli
fakturu za provedeni vadnych praci v plné vysi. Vady praci by objednatel u zhotovitele mohl uplatnit
az pri dokonceni celého dila. Nebo jsou prace provedeny az v okamziku, kdy jsou dokonceny a jsou
bez vad? V takovém pripadé by objednatel mohl odmitnout odsouhlaseni praci, které vykazuji vady.
Soudni praxe dovodila, Ze provedeni dila zahrnuje jeho radné (rozuméj bezvadné) dokonceni[1]. I
kdyz byl tento zavér prijat ve vztahu k dokonc¢eni celého dila, neni jediného duvodu domnivat se, ze
pojem ,provedeni praci” by mél mit jiny obsah nez pojem ,provedeni dila“. Proto jsme objednatele
ujistili, Ze odmitl odsouhlaseni praci provedenych zhotovitelem vadné zcela opravnéné.

Stejné jako v pripadé prvni otazky, i odpovéd na druhou otdzku nabizi soudni praxe[2]. Pokud
smlouva o dilo stanovi, Ze objednatel je povinen uhradit zhotoviteli cenu pouze téch praci, které
objednatel odsouhlasil, nepochybné to nebrani zhotoviteli, aby vystavil objednateli fakturu za
provedené prace jesté pred jejich odsouhlasenim objednatelem. Faktura se vSak nemuze stéat
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splatnou, pokud vyfakturované prace nebyly objednatelem odsouhlaseny. Opét jsme tedy mohli
potvrdit objednateli, Ze postupoval v souladu se smlouvou o dilo, pokud odmitl uhradit zhotoviteli
fakturu za prace, které predtim neodsouhlasil. Nenastala-li splatnost faktury podminéna podle
smlouvy o dilo odsouhlasenim fakturovanych praci ze strany objednatele, nemuze byt objednatel v
prodleni s thradou faktury. Reagoval-li zhotovitel na nezaplaceni faktury prerusenim praci,
postupoval v rozporu se smlouvou o dilo. Ta jej totiz opraviiovala prace prerusit jen v pripadé
skute¢ného prodleni objednatele s thradou faktury, které vSak v tomto pripadé nenastalo. Dokud
nejsou prace odsouhlaseny objednatelem, nemuze se zhotovitel domahat uhrady faktury. Muze pouze
pozadovat, aby objednatel odsouhlasil provedené prace. Odsouhlaseni praci se mize doméahat u
soudu a zadat, aby soud ulozil objednateli povinnost odsouhlasit provedené prace. V ramci soudniho
rizeni by soud resil otdzku, zda objednatel odmita odsouhlasit provedené prace opravnéné. Pokud by
soud dospél k zavéru, ze objednatel odmitd odsouhlasit provedené prace neopravnéné, ulozil by mu
ve svém rozhodnuti povinnost je odsouhlasit. Pravni moci tohoto rozhodnuti by byl nahrazen souhlas
objednatele s provedenymi pracemi a faktura zhotovitele by se stala splatnou.

Vedle podminky splatnosti ceny dila muze byt souhlas objednatele také podminkou vzniku naroku
zhotovitele na zaplaceni ceny dila. Takovy zavér Ize taktéz dovodit z rozhodovaci praxe Nejvyssiho
soudu CR[3]. V na$em piipadé viak vysledek bude v obou pripadech stejny. Rozdil by mohl nastat v
situaci, kdy by se pohledavka zhotovitele, ktera by byla pouze nesplatna, stala ze zdkona splatnou.
Tak by tomu bylo v minulosti v disledku prohlaseni konkurzu na majetek zhotovitele v rezimu jiz
zruseného zakona o konkurzu a vyrovnani. Pokud by v takovém pripadé byl souhlas objednatele
pouze podminkou odkladajicim splatnost pohledavky zhotovitele na zaplaceni dila, prohlasenim
konkurzu na majetek zhotovitele by se jeho pohledavka za objednatelem stala splatnou. Naopak v
pripadé, kdy by byl souhlas objednatele podminkou odkladajici vznik naroku zhotovitele na zaplaceni
dila, by tento nasledek nemohl nastat ani prohldSenim konkurzu na majetek zhotovitele, kdy se
vSechny pohledavky upadce staly ze zakona splatnymi. Dnes, v rezimu insolven¢niho zdkona, jiz
prohlaseni konkurzu tento uc¢inek nema.

Ustanoveni smlouvy o dilo podminujici splatnost faktury zhotovitele odsouhlasenim fakturovanych
praci dostatecné chrani objednatele. Vyzaduje totiz od zhotovitele, aby fakturované prace nejdrive
bezvadné provedl. Postaveni zhotovitele mize naopak posilit smluvni pokuta stanovena za
bezduvodné otéleni s odsouhlasenim praci provedenych v souladu se smlouvou o dilo. Obvykle si
zhotovitel zajisti smluvni pokutou pouze thradu ceny dila, coz neni v popsaném pripadé dostacujici.
Stejné jako si zhotovitel musi pojistit véasnou uhradu ceny dila, musi si také pojistit, ze objednatel
nebude bezduvodné odpirat svij souhlas s provedenymi pracemi.

I kdyz individuélni vystavba neni tak komplexni jako vystavba komercni, i zde je nutno dikladné
zvazit prava a povinnosti objednatele a zhotovitele podle smlouvy o dilo. Kvalitné zpracovana
smlouva o dilo mize vyznamné prispét k pozdéjsimu bezproblémovému prubéhu vztahu mezi
objednatelem a zhotovitelem.
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Dalsi ¢lanky:

e Uméla inteligence v pravu: Efektivni pomoc nebo riziko pro odborny tsudek?

o Uvodni vhled do klasifikace povinnych osob dle navrhu nového zakona o kybernetické
bezpecnosti

* Rodinna nadace s dcerinou spolecnosti: Alternativa ke svérenskému fondu pro spravu
rodinného majetku

o Radné provéreni podnétu jako podklad pro mistni Setfeni (nalez Ustavniho soudu

e Zakon ¢. 73/2025 Sb.: Advokacie v nové ére requlace a ochrany divérnosti

e Statni zaméstnanci a urednici v byznysu: Flexinovela boura hranice a otevira dvere do
podnikatelskych orgdnt

e K jednomu z vykladovych uskali na useku regulace slev

o Student je spottebitel: US redefinoval smluvni vztahy se soukromymi VS

e Zakaz zmény k horSimu (reformace in peius) se neuplatni u nakladovych vyroka

* Prinese rozséhla novela zédkona o ochrané prirody a krajiny urychleni povolovacich procesu?
e Novy zdkon o kybernetické bezpecnosti: co se méni a jak se pripravit?
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