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

Stavebni naklady se zvysuji, myslete na to jiz
pri uzavirani smlouvy o dilo

Neni tajemstvim, Ze ceny se neustéle zvySuji, a jinak tomu neni ani u stavebnich néaklada. Je velice
pravdépodobné, Ze tento rust jesté neni u konce. Pri¢inou je rada faktord, jako jsou stéle se zvySujici
inflace, nedostatek stavebnich materiala, zvySujici se ceny energii, nedostatek pracovni sily ve
stavebnictvi, a v neposledni radé téz vélka rozpoutana ruskou agresi na Ukrajiné. Rust stavebnich
nékladl ovlivnit nemuzeme. Mizeme s nim ale pocitat ve smlouvé o dilo?

At uz jste ten, kdo si bude objednavat vystavbu svého domu, anebo naopak mate stavebni firmu,
ktera bude vystavbu realizovat, vzdy budete na pocatku resit, kolik bude stavba stat. Zpravidla na
zacatku sjednate pevnou cenu, za kterou ma byt stavba realizovana. Nicméné realizace stavby
vétsSinou trva dlouhé mésice, v komplikovanéjsich pripadech to mohou byt i roky, a je velice
pravdépodobné, Ze rust cen a nakladi se ani v této dobé nezastavi.

Z4ajmy smluvnich stran ohledné ceny, za kterou ma byt stavba realizovana, jsou vSak odliSné.
Objednatel ma zajem, aby byla stavba provedena a dokonc¢ena za cenu, ktera byla puvodné sjednana
ve smlouvé, a tedy aby se tato cena dale nijak nezvySovala. Naopak zajmem zhotovitele je, aby
v pripadé, ze dojde béhem doby provadéni stavby ke zvySeni nakladu na realizaci stavby, mohl
pozadovat piiméiené navyseni ceny dila. Zadny zhotovitel nechce dotovat objednateli provedeni jeho
stavby, a naopak chce svou praci provadét se ziskem.

Vys$s$i moc a inflacni dolozky

Vys$$i moc, Ci force majeure, obvykle chdpeme jako néjaky ,zasah shury; ve starsich anglickych
smlouvach dokonce byva nazyvéana ,Act of God.” Nemlzeme tuto situaci ovlivnit, typicky jde o
Zivelnou katastrofu. Ve standardnim mezinarodnim chapani vyssi moc zprostuje nebo pozastavuje
plnéni povinnosti (napr., dokoncit ve 1hité). Dokud vy$si moc ¢i jeji nésledky trvaji, povinnost se
neuplatni, takze ji nelze porusit a nejsou zadné negativni nasledky (pokuty, ndhrada Skody, ani
moznost odstoupeni apod.).

Takovou vyssi moc ale ¢esky obCansky zakonik neznd, obsahuje jen velmi omezenou vyjimku
z odpovédnosti za Skodu dle §2913/2 (drive tzv. okolnosti vylucujici odpovédnost); ta ale neméa viibec
zadny vliv na dalsi negativni nasledky, predevsim smluvni pokuty ¢i moznost odstoupeni. Zalezi tedy
takika ze 100 % na textu konkrétni smlouvy, zda a jak se vy$si moc uplatni.

Otazkou tedy je, zda si ve smlouvé o dilo vySsi moc sjednat, ¢i nikoliv. Objednatel zpravidla nestoji o
to, aby byla stavba jakkoliv prodluZzovéna nebo aby se v prubéhu realizace zvysila jeji cena. Ujednani
tykajici se vyssi moci vétSinou slouzi zhotoviteli, nebot zhotovitel je zpravidla ten, kdo na zékladé
udélosti vyssi moci pozaduje néjaké tulevy, zejména pak prodlouzeni doby vystavby, nebo prave
zvyseni ceny dila.

Dle velké vétsiny obvyklych smluvnich ujednéni ale zvySeni stavebnich ndklada na trhu samo o sobé
neni vy$s$i moc. To by musela smlouva obsahovat ustanoveni, které by na zvySeni stavebnich naklada
primo myslelo. Nemusi to byt jen vylozené ¢lanek nazvany vys$si moc, nékdy se spiSe pouzivaji ruzné
infla¢ni ¢i indexa¢ni dolozky - tj., dochdzi k vyuziti indext cen stavebnich praci, index{ cen



stavebnich dél a indexti ndkladl stavebni vyroby, které pravidelné vydava Cesky statisticky ufad
Takové dolozky jsou velmi ¢asté predevsim ve smlouvach sepsanych primo stavebnimi firmami; jejich
uzivéani ale rozhodné neni povinné, zéalezi na dohodé stran. Jejich nasledkem je kazdopadné
automatické, pravidelné zvySovani ceny dila ur¢enym zptsobem odvozenym od trhu. Naproti tomu,
ujednani o vyssi moci jsou z povahy véci ujednanimi pro mimoradné okolnosti, které plni roli nikoliv
pravidelnych tprav, ale pouze zadchranné brzdy.

Podstatna zmeéna okolnosti

Ujednani tykajici se vyssSi moci vSak Casto ve smlouvach ohledné realizace staveb chybi, a vySsi moc
neni nijak upravena. Neni zpravidla ani nijak upravena situace, kdy dojde ndhle ke zvySeni
stavebnich nakladu. Jak v tomto pripadé postupovat a jak na takové situace mysli zdkon?

Za situace, kdyz bude na pocatku sjednéna pevna cena za provedeni stavby, a v dobé jeji realizace
dojde k vyrazngj$imu zvySeni stavebnich ndkladu, by bylo mozné si polozit otazku, zda se jedna
0 podstatnou zménu okolnosti ¢i nikoliv.

Ustanoveni obcanského zakoniku (§ 1764 - 1766 a specialné pro smlouvy o dilo § 2620/2) pamatuji
na situace, kdy se béhem trvéani urc¢ité smlouvy podstatné zméni okolnosti. Nicméné, jejich pouziti je
dosti narocné. Zména musi nastat az po uzavreni smlouvy a dle § 1765 musi vyvolat zvlast hruby
nepomér v pravech a povinnostech stran znevyhodnénim jedné z nich. Dle § 2620/2 se pak vyzaduje
zcela mimoradna nepredvidatelnd okolnost, ktera dokonceni dila podstatné ztézuje. Pokud jsou tyto
podminky naplnény, muze se ta smluvni strana, kterad je takovou zménou okolnosti nepriznivé
dotCena, domdahat u soudu, aby vztah mezi smluvnimi stranami ,narovnal” a smlouvu primérené
zménil - nebo ji naopak ukoncil. Ustanoveni § 2620/2 poskytuje specificky pro smlouvy o dilo i
vyslovné pravo na zvysSeni ceny dila.

Zhotovitel vSak pri odvolavce na vySe uvedena ustanoveni narazi na nékolik problému. Predevsim,
velka Céast smluv jejich pouziti zcela vylucuje, napt. formulaci, ze na sebe zhotovitel (nebo obé
strany) ,prebira nebezpeci zmény okolnosti“. Pokud ustanoveni vylou¢ena nejsou, je mozné se jich
dovolat u soudu jen bezprostredné poté, co zména nastala; dle § 1766 se navic ma za to, Ze po 2
mésicich je jiz pozdé. Déale pak podstatna zména okolnosti neopraviiuje k odlozeni plnéni - jinymi
slovy, zhotovitel nesmi prerusit prace. Také se mu nijak nestavi prodleni, pokuty apod. Pripadna
zaloba tak v praxi predstavuje ze strany zhotovitele sazku na to, ze za nékolik let vysoudi po
objednateli navyseni ceny dila, pripadné jesté nejistéjsi sazku na to, ze ziska od soudu néjakou tlevu
ve formé predbézného opatreni platného po dobu sporu. Z téchto divodu se sice ,podstatnou
zménou okolnosti“ ¢asto hrozi v dopisech, ¢i ji zhotovitel pouziva jako argument pro ,dobrovolné”
navyseni ceny dodatkem ke smlouvé, ale na skutecny soudni spor dojde malokdy.
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Dalsi clanky:

e Novy zdkon o verejnych drazbéach, aukce a obalkové metody

* Pohled pres hranice - natac¢eni pornografickych klipu jako duvod vypovédi z ndjmu bytu
e Narizeni EU o umélé inteligenci a jeho dopady na vyuziti jazykovych modell v advokatni praxi

o Revize zajezdové smérnice: co prinasi, co hrozilo a co to znamena pro praxi

» Kupni smlouva o prevodu nemovitosti bez uvedeni vySe kupni ceny

e Druhd ,tlacitkova novela": povinné tlacitko pro odstoupeni od smlouvy

« Souhlas s verejnym uzivanim pozemku jako prekazka naroku na bezduvodné obohaceni - nalez
Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2541/25

¢ Kupni smlouva bez presného urceni kupni ceny

» Byznys a paragrafy, dil 36.: Dolozka o ml¢enlivosti

» Detekce podezrelého obchodu v kontextu hazardnich her
e Al omnibus
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