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Smlouva o dilo

Zakonna uprava nezakazuje dvéma subjektum soukromého prava, aby mezi sebou po vydani
stavebniho povoleni uzavrely smlouvu o dilo, na jejimz zédkladé ma byt dilo provedeno zpusobem
odliSnym, nez je dosud povoleno ve stavebnim povoleni. Stavebni zakon pripousti, Ze stavebni urad
mize na zadost stavebnika v odivodnénych pripadech povolit zménu stavby jesté pred jejim
dokoncenim. Rozpor mezi smlouvou o dilo a rozhodnutim stavebniho uradu, kdy stavebni povoleni
predpokladalo zrizeni jedné bytové jednotky, ale predmétem dila podle smlouvy na zékladé stavebni
dokumentace mélo byt zrizeni dvou bytovych jednotek, nezpusobi absolutni neplatnost smlouvy
podle § 39 zdkona 40/1964 Sbh.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 23 Cdo 2080/2013, ze dne 2.2.2015)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobctll a) Ing. T. C. a b) Ing. B. C.,
zastoupenych Mgr. ]J.V., advokéatem se sidlem P., proti Zalované K. Praha, s. r. 0., se sidlem P., o
zaplaceni 1 250 000 K¢, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 4 pod sp. zn. 47 C 28/2011, o dovolani
zalobct proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 20. inora 2013 €. j. 69 Co 5/2013-77, tak, ze
dovolani zalobkyné se zamita.

Z oduvodnéni:

Obvodni soud pro Prahu 4 rozsudkem ze dne 24. Cervence 2012, ¢. j. 47 C 28/2011-52, ve znéni
opravného usneseni ze dne 14. zari 2012, ¢. j. 47 C 14/2012-62, ulozil zalované zaplatit zalobcim
spolec¢né a nerozdilné c¢astku 1 250 000 K¢ (vyrok I.) a soucasné zalovanou zavazal k solidarni
nahradé nakladu rizeni Zalobcum (vyrok IL.).

Soud prvniho stupné tak rozhodl o Zalobé, kterou se zalobci doméahali po zalované zaplaceni
predmétné c¢astky z titulu kapitalizované smluvni pokuty za obdobi od 18. 3. 2008 do 28. 8. 2008,
sjednané ucastniky v pisemné smlouveé o dilo ze dne 3. 11. 2006 pro pripad prodleni zalované (jako
zhotovitelky) s dokonc¢enim a predanim dila objednaného zZalobci ve smluveném terminu do 30. 6.
2007.

Soud prvniho stupné shledal smlouvu o dilo uzavienou ve smyslu § 536 a nasl. obchodniho zdkoniku
(dale jen ,obch. zak.“) platnou, kdyz vSechny formalni nalezitosti byly splnény. Neztotoznil s
namitkou zalované poukazujici na neplatnost smlouvy z duvodu nedostate¢ného vymezeni predmétu
dila a soucasné neshledal odivodnénou ndmitku zalované ohledné prodleni zalobcu. VySel pritom ze
zjisténi, ze dopisy zalované, ve kterych vyzyvala zalobce k prevzeti dila, dorucovala v rozporu se
sjednanym zpusobem. Jako irelevantni shledal soud prvniho stupné i obranu zalované spocivajici v
argumentu nemoznosti splnéni dila v terminu, a to z duvodu zmény rozsahu dila, nebot zalovana
méla na vybér postup predvidany smlouvou (tedy navrh zmény smlouvy nebo jeji doplnéni, obé
pisemnou formou podle ¢l. 4.3. smlouvy) nebo provedeni pouze téch praci, které povazovala za
smluvné pozadované, ¢imz by doslo k radnému dokonceni dila. Soud prvniho stupné konstatoval, ze
zména terminu plnéni mohla byt podle ¢l. 4.2. smlouvy ménéna pouze pisemnou formou na zakladé
dohody stran. V pripadé neexistence takového doplnéni pak zalovand zlistala vazana puvodné
sjednanym terminem predéni (nejpozdéji do 30. 6. 2007), ktery nedodrzela. Soud prvniho stupné
uzavrel, ze pozadovana smluvni pokuta je odpovidajici délce trvani prodleni se splnénim dila a je
opravnéna i s ohledem na vyznam povinnosti zhotoveni dila v¢as, proto zalobcum pozadovanou
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smluvni pokutu priznal.

Méstsky soud v Praze rozsudkem ze dne 20. inora 2013, ¢. j. 69 Co 5/2013-77, zménil vyrok I. soudu
prvniho stupne tak, Ze zalobu na zaplaceni 1 250 000 K¢ zamitl a vyrokem II. rozhodl, Ze zadny z
ucastnikl nemd pravo na nahradu nékladu rizeni pred soudy obou stupnda.

Odvolaci soud castecné zopakoval dokazovani soudu prvniho stupné, a to smlouvou o dilo,
rozhodnutim Odboru vystavby Uradu méstské ¢asti Praha 6 ze dne 30. 11. 2005, &. j. vyst.
4811/05/Slo/D 1743 Dej a pruvodni a technickou zpravou projektové dokumentace zpracované Q
Projekt — 5/2006, z nichz zjistil, ze v ¢l. 2.1. smlouvy o dilo se zalovana, jako zhotovitelka, zavazala,
ze zpusobem a za podminek vyplyvajicich ze smlouvy a podle stavebni dokumentace (viz bod 2.2.1.
smlouvy) provede pro Zalobce, jako objednatele, vlastnim jménem, na vlastni nebezpeci a ve
sjednané dobé stavebni upravu pldy za UcCelem zfizeni dvou bytovych jednotek. Z rozhodnuti ¢.j.
vyst. 4811/05/Slo/D 1743 Dej ze dne 30. 11. 2005, v pravni moci od 3. 1. 2006, o povoleni na zménu
stavby pred dokoncenim, odvolaci soud zjistil, Ze bylo vydano na stavebni Gpravy spojené s
dispozi¢nimi zménami pudni vestavby jedné bytové jednotky v naroznim bytovém domé ¢.p., P. — D.
V priavodni a technické zpravé stavebni dokumentace bylo pak uvedeno, Ze uvedena dokumentace
resi Gipravu stavajiciho pudniho prostoru (v objektu P.), pri¢emz dojde ke zrizeni dvou bytovych
jednotek. Na zékladé téch skutkovych zjisténi dospél odvolaci soud k zavéru, Ze smlouva je
neplatnym pravnim tkonem. K tomuto zavéru vedla odvolaci soud skutec¢nost, ze smlouva, vymezujici
predmét dila jako stavebni Gipravu pudy za ucelem zrizeni dvou bytovych jednotek, a to podle
stavebni dokumentace zpracované rovnéz na dvé bytové jednotky, byla uzavrena dne 3. 11. 2006,
tedy v dobé, kdy jiz existovalo pravomocné stavebni rozhodnuti k této stavbe, ¢. j. vyst.
4811/05/Slo/D 1743 Dej, které se vztahovalo pouze k jedné bytové jednotce. Rozhodnuti tedy
predpokladalo zrizeni jedné bytové jednotky, byt' predmétem dila podle smlouvy na zakladé stavebni
dokumentace mélo byt zrizeni dvou bytovych jednotek. Uvedeny rozpor mezi smlouvou a
rozhodnutim predstavuje podle odvolaciho soudu obsahovy rozpor smlouvy se zakonem, konkrétné
ustanovenim § 54 a 68 zdk. ¢. 50/1976, stavebni zakon, ve znéni i¢inném ke dni vydani rozhodnuti,
kdyZ podle smlouvy mélo byt provadéno dilo v rozporu s obsahem rozhodnuti, jestlize podle smlouvy
mély byt vybudovany dvé bytové jednotky, zatimco podle rozhodnuti bytova jednotka jedna, tedy dilo
nepovolené. Uvedeny obsahovy rozpor smlouvy se zakonem podle zavéru odvolaciho soudu zalozil
jeji absolutni neplatnost podle § 39 zak. 40/1964 Sb., ob¢ansky zdkonik (déle jen ,obc¢. zak.“), ve
znéni platném do 31. 12. 2013, zéroven s prihlédnutim k § 1 odst. 2 vété druhé obch. zak., ke které je
soud povinen prihlédnout z uredni povinnosti. Vzhledem ke skutec¢nosti, Ze divod neplatnosti se
vztahuje k podstatné (pojmové) nalezitosti smlouvy, jako smlouvy o dilo, tedy k vymezeni predmeétu
dila, postihuje neplatnost smlouvu jako celek, a to vcetné dotceného ujednani smlouvy o smluvni
pokuté, o které zalobci opiraji svij zalobni pozadavek (§ 41 ob¢. zak., s prihlédnutim k § 1 odst. 2
vété druhé obch. zak.).

Odvolaci soud uzavrel, ze zalobou uplatnény narok zalobct neni duvodny, kdyz se opira o absolutné
neplatné ujednani o smluvni pokuté, které ucastniky nezavazuje, a proto odvolanim napadeny
vyhovujici vyrok I. o véci samé rozsudku soudu prvniho stupné zmeénil tak, ze Zalobu zamitl.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podali Zalobci dovolani s tim, ze jej povazuji za pripustné podle §
237 obcanského soudniho radu (déle jen ,o0. s. 1.”), nebot napadené rozhodnuti ve smyslu § 237 o. s.
I'. zavisi na vyreseni otdzky hmotného préva, kterd v rozhodovani Nejvy$siho soudu Ceské republiky
(déle jen ,Nejvyssi soud”) dosud nebyla vyresena, a kterou odvolaci soud podle nazoru zalobct
vyresil v rozporu s hmotnym pravem. Za dovolacim soudem neresSenou otazku povazuji otazku, zda je
pro rozpor se zakonem podle 39 obc. zdk. neplatna smlouva o dilo, ve které se smluvni strany
dohodly na provedeni dila jinym zpusobem, nez ktery byl v okamziku uzavreni smlouvy o dilo povolen
rozhodnutim organu verejné spravy (zde stavebnim uradem); to vSe za predpokladu, Ze provedeni
dila sjednaného rozsahu nebylo timto organem verejné spravy zakézéno. Zalobci namitaji, ze
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odvolaci soud zcela prehlédl, Zze provedeni dila, sjednaného ve smlouvé o dilo, nebylo ani zakézané,
ani nemozné. Nastalou situaci bylo mozno podle odvolatele resit cestou zmény stavby pred
dokoncenim podle § 68 zakona 50/1976 Sb. (stavebni zakon rozhodny pro reSeni véci), ke kterému
nasledné skutecéné doslo, anebo cestou vydani nového stavebniho povoleni na dilo popsané v
predmétné smlouveé o dilo.

Zalobci navic povazuji ndzor odvolaciho soudu za neptipustné omezeni soukromopravni volnosti,
které svoji intenzitou porusuje i ¢lanek 2. odst. 4 Ustavy a ¢lanek 2. odst. 3 Listiny zékladnich prav a
svobod. Domnivaji, Ze stavebni zakon ani Zadny jiny pravni predpis nezakazuje dvéma osobam
soukromeého prava, aby mezi sebou po vydani stavebniho povoleni uzavrely smlouvu o dilo, na jejimz
zékladé ma byt dilo provedeno zptisobem odliSnym, nez je dosud povoleno ve stavebnim povoleni. Za
timto ucelem stavebni zadkon znd institut zmény stavby pred jejim dokoncenim podle § 68 odst. 1
stavebniho zédkona v rozhodném znéni, pripadné bylo lze pozadat o vydéni nového stavebniho
povoleni souladného se smlouvou o dilo. Je ostatné notorietou, Ze zména stavby pred jejim
dokoncenim je zejména u rekonstrukci zcela béZna s ohledem na skutecnost, Ze ne vzdy lze predem
zcela presné specifikovat rozsah a zplisob provadéni stavebnich praci. Domnivaji, Ze jedinym
pripadem, kdy by bylo namisté uvazovat o sjednéani plnéni dila nedovoleného, by byl pripad, kdy by si
smluvni strany sjednaly provedeni takového dila, které stavebni urad pravomocné zakdazal. O to ale v
posuzované véci nejde. Dovolatelé poukazuji na to, ze pokud by pravni ndzor Méstského soudu v
Praze byl doveden ad absurdum, bylo by nutno dovodit, Ze jakékoliv smluvni zména stavebnich praci
v prubéhu jejich provadéni musi probihat tak, Ze objednatel nejprve pozada o zménu stavby pred
dokoncenim, nasledné vycka pravni moci tohoto rozhodnuti a az poté je opravnén uzavrit smlouvu o
dilo ¢i jeji dodatek, kterou si zabezpeci provedeni stavebnich praci v souladu s takovym rozhodnutim.
Zalobci se domnivaji, Ze takovyto postup Zadny zékon nestanovi. Vyzadovani takovéhoto postupu pod
sankci absolutni neplatnosti pak zalobci povazuji za naprosto nepripustny zasah do zasady, podle
které kazda osoba soukromého prava muze ¢init vSe, co ji zékon nezakazuje.

Zalobci se domnivaji, Ze predmétna smlouva o dilo neméla byt posouzena jako neplatna. Nad to
zalobci upozornuji na konstantné judikovanou prioritu vykladu nezakladajiciho neplatnost, viz napt.
nalez tstavniho soudu sp. zn. I. US 625/03, podle néhoZ je zékladnim principem vykladu smluv
priorita vykladu, ktery nezaklada neplatnost smlouvy, pred takovym vykladem, ktery neplatnost
smlouvy zakladd, jsou-li mozné oba vyklady. Je tak vyjadren a podporovan princip autonomie
smluvnich stran, povaha soukromého préava a s nim spojena spole¢enska a hospodarska funkce
smlouvy. Neplatnost smlouvy ma byt tedy vyjimkou, nikoliv zdsadou. Pokud by byla predmétna
smlouva o dilo posouzena jako platna, mélo by byt vychazeno z ostatniho zavéru soudu prvniho
stupné a odvolaciho soudu, podle kterych skutecné doslo k prodleni zhotovitele s provedenim dila. V
navaznosti na toto prodleni byla sjednana povinnost zalované uhradit smluvni pokutu, ktera je
predmétem sporu; zalobé by proto mélo byt jako divodné vyhovéno.

Zalobci jsou presvédéeni, Ze je diivod pro zménu napadeného rozsudku odvolaciho soudu tak, Ze
jejich zalobé bude v plném rozsahu vyhovéno. Pokud by snad dovolaci soud shledal, Ze neni mozno
napadeny rozsudek zménit, navrhuji zalobci zruseni napadeného rozsudku a jeho vraceni Méstskému
soudu v Praze k dalSimu rizeni.

Podle § 237 o. s. I'. neni-li stanoveno jinak, je dovolani pripustné proti kazdému rozhodnuti
odvolaciho soudu, kterym se odvolaci rizeni konci, jestlize napadené rozhodnuti zavisi na vyreseni
otazky hmotného nebo procesniho prava, pri jejimz reSeni se odvolaci soud odchylil od ustélené
rozhodovaci praxe dovolaciho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla
vyresena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo ma-li byt dovolacim soudem
vyreSena pravni otdzka posouzena jinak.

Podle § 241a odst. 1 o. s. I'. 1ze dovolani podat pouze z duvodu, ze rozhodnuti odvolaciho soudu
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spoc¢iva na nespravném pravnim posouzeni veci.

Nejvyssi soud, jako soud dovolaci (§ 10a o. s. I.), po zjiSténi, Ze dovolani bylo podano vcas a osobou k
tomu opravnénou (§ 240 odst. 1 o. s. I.), radné zastoupenou advokatem (§ 241 odst. 1 o. s. I.), dospél
k z&véru, ze dovolani je pripustné podle § 237 o. s. 1., jestlize dovolatelé opravnéné v dovolani
argumentuji tim, ze dovolaci soud dosud neresil otazku dovolateli poloZenou, na niz bylo rozhodnuti
odvolaciho soudu zalozeno.

Nejvyssi soud se proto zabyval reSenim pravni otazky: ,Zda je pro rozpor se zakonem podle 39 ob¢.
zak. (zakona 40/1964 Sb., platného do 31. 12. 2013) neplatna smlouva o dilo, ve které se smluvni
strany dohodly na provedeni dila jinym zpusobem, nez ktery byl v okamziku uzavieni smlouvy o dilo
povolen rozhodnutim organu verejné spravy (zde stavebnim uradem); to vSe za predpokladu, ze
provedeni dila sjednaného rozsahu nebylo timto organem verejné spravy zakazano.” Nejvyssi soud
dospél k zavéru, ze dovolatelim lze prisvédcit, ze zakonnda uprava nezakazuje dvéma subjektiim
soukromého prava, aby mezi sebou po vydani stavebniho povoleni uzavrely smlouvu o dilo, na jejimz
zékladé ma byt dilo provedeno zpusobem odli$nym, nez je dosud povoleno ve stavebnim povoleni.
Smlouva o dilo, na jejiz predmét dila nebylo vydéno stavebni povoleni, je platna. Stavebni zékon (v
daném pripadé aplikovany zédkon 50/1976 Sb.) v § 68 pripousti, ze stavebni urad mtze na zadost
stavebnika v oduvodnénych pripadech povolit zménu stavby jesté pred jejim dokonc¢enim. I v
soucasné pravni uprave v zakoneé ¢. 183/206 Sb., stavebni zadkon, ustanoveni § 118 pripousti moznost
povoleni zmény stavby pred jejim dokoncenim - pred zahjenim stavby nebo v prubéhu provadéni
stavby. Z uvedeného je zrejmé, ze neni spravny zavér odvolaciho soudu, ze absolutni neplatnost
smlouvy podle § 39 zakona 40/1964 Sb. zaloZil rozpor mezi smlouvou o dilo a rozhodnutim
stavebniho uradu, kdy stavebni povoleni predpokladalo zrizeni jedné bytové jednotky, ale predmétem
dila podle smlouvy na zdkladé stavebni dokumentace mélo byt zrizeni dvou bytovych jednotek,
umoznuje-li stavebni zakon povoleni zmény stavby pred jejim dokoncenim.

Nutno dospét vsak k zavéru, ze i kdyz odvolaci soud nespravné dovodil neplatnost smlouvy o dilo
uzaviené mezi ucastniky dne 3. 11. 2006, neni jeho pravni zavér o nevyhovéni naroku zalobct na
zaplaceni smluvni pokuty nespravny, resp. neni v rozporu s dosavadni rozhodovaci praxi dovolaciho
soudu (srov. napr. rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 2. 10. 2013, sp. zn. 32 Cdo 1861/2012, podle
néhoz, nesplni-li dluznik povinnost radné a vcas, mize jeho prodleni podle ustanoveni § 365 obch.
zak. vyloucit pouze prodleni véritele, nikoli jind okolnost.). Jestlize totiz ze skutkovych zjiSténi
vyplynulo, ze ve smlouvé o dilo se zalovand, jako zhotovitelka, zavazala provést pro zalobce, jako
objednatele, stavebni Gpravu pudy za ucelem zrizeni dvou bytovych jednotek nejpozdéji do 30. 6.
2007 a podle bodu 2.2. smlouvy byla podkladem pro jeji uzavieni mimo jiné i stavebni dokumentace
a stavebni rozhodnuti ke stavbé, kterym bylo rozhodnuti Odboru vystavby Ufadu méstské ¢asti Praha
6 C. j. vyst. 4811/05/Slo/D 1743 Dej ze dne 30. 11. 2005 (pravni moci nabylo dne 3. 1. 2006),
predstavujici rozhodnuti o stavebnich upravach v bytovém domé spocivajici ve vestavbé jedné bytové
jednotky, 1ze dovodit, Ze prodleni zalované, jako zhotovitelky, s dokonc¢enim stavby bylo zpusobeno
prodlenim zalobct, jako objednatell, spocivajici v nec¢innosti zalobcu, jako objednateld stavby,
tykajici se v€asného zajisténi stavebniho povoleni pro zhotoveni stavby podle sjednané smlouvy.
Zalovand, jako zhotovitelka, nemize nést sank¢ni disledky toho, Ze dilo (stavba) nebylo dokonéeno a
predano ve sjednaném terminu, jestlize v dusledku nec¢innosti objednatelt, které lze kvalifikovat jako
nedostatek jejich soucinnosti pri zhotovovani dila, nebylo vydano prislusné stavebni povoleni. V
takovém pripadé totiz brani provedeni stavby verejné pravo, kterym jsou strany vazany, nebot podle
§ 58 odst. 1 zdkona 50/1976 Sb., platného v rozhodné dobé, zadost o stavebni povoleni spolu s
predepsanou dokumentaci podava u stavebniho uradu stavebnik, kterym se podle § 139 pism. d)
zékona 50/1976 Sb. rozumi investor a objednatel stavby. Zalovand, jako zhotovitelka, se proto
nedostala do prodleni se zhotovenim dila, pro néz by zalobcim nélezela smluvni pokuta za prodleni
zalované s dokoncenim dila, nebylo-li ve smlouvé sjednano, ze prislusné stavebni povoleni zajisti
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Zalovana, jako zhotovitelka.

Z toho, co je shora uvedeno, je ziejmé, ze dovolaci davod nespravného pravniho posouzeni véci (§
241a odst. 1 o. s. I.) nebyl uplatnén duvodné. Nejvyssi soud tedy dospél k zavéru, Ze rozhodnuti
odvolaciho soudu je spravné [§ 243d pism. a) o. s. ], a proto dovolani zalobcl zamitl.

zdroj: www.nsoud.cz

Pravni véta - redakce.

Dalsi clanky:

¢ Opatrovnik

¢ Spole¢na domacnost

e Mzda (exKkluzivne pro predplatitele)

o Ndahrada za ztratu na vydélku (exkluzivné pro predplatitele)
e Nespravny uredni postup (exkluzivné pro predplatitele)

e Odpovédnost statu za ujmu (exkluzivné pro predplatitele)
 Vyporadaci podil v bytovém druzstvu (exkluzivné pro predplatitele)
e Ztizeni spolecenského uplatnéni

e Zastaveni exekuce

o Zéakladni kapital

o Skladovani
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