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Abstrakt

Kazdou realizaci stavby rodinného domu by mélo predchézet zpracovani
a podpis kvalitni a vyvazené smlouvy o dilo. V mnoha ptipadech jsou
uzavirany smlouvy nedostateéné koncipované a zvyhodnujici jednu ze
smluvnich stran. Protoze realizace stavby rodinného domu patii mezi
slozitéjsi dila, ktera vyzaduji perfektni dokumentaci i zpracovani, vznik-
nou témér vzdy v priabéhu nebo predani stavby ,konflikty* mezi zhoto-
vitelem (stavebni firmou) a objednatelem (stavebnikem). Dobrd smlouva
o dilo, zpracovana nestrannym a zkuSenym odbornikem, dokaze vétsinu
spornych situaci a rizik eliminovat.
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Uvod

Pfed zahajenim stavby rodinného domu prostfednictvim stavebni firmy by méla
byt zpracovana kvalitni smlouva o dilo. Velmi ¢asto nemaji tyto smlouvy po-
tfebné nalezitosti a vytvareji tak predpoklady pro mozné budouci spory mezi
objednatelem a zhotovitelem.

Smlouvu o dilo zpracovava bud zhotovitel stavby, nebo objednatel (staveb-
nik). Smluvni strany se také mohou dohodnout, Ze smlouvu o dilo zpracuje
nezavisly odbornik. Takovou smlouvu by mél zpracovavat odbornik na smluvni
pravo (komeréni pravnik, notar), ale mél by spolupracovat na takové smlouvé
i se specialistou na stavebni pravo a také stavebnim odbornikem, ktery zna
postupy pfi pripravé a realizaci staveb.

Soucasné zkusenosti s kvalitou uzavienych smluv

Vétsina uzavienych smluv o dilo na zhotoveni rodinného domu mé mnoho ne-
dostatkt. Pokud nedojde ke sporim mezi objednatelem a zhotovitelem, jsou
i takové smlouvy dostatecné. U staveb rodinnych domt, kde je kladen velky
dtraz na kvalitu dila, vSak vznikaji spory velice ¢asto.
Pokud smlouvu o dilo predklada zhotovitel, je vétsinou takova smlouva
pfizptisobena jeho potfebam. V horsich pfipadech (nejsou tak casté, ale lze se
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s nimi v praxi setkat) zhotovitel pfedlozi takovou smlouvu o dilo, na zdkladé
které ma pripravenu moznost zvysovat dohodnutou cenu, pripadné prodluzovat
termin dokonceni dila.

Pokud smlouvu predklada objednatel, jedna se ve velké vétsiné o prevzatou
smlouvu z internetu nebo od svych znamych, kteri ji jiz pouzili v jinych pfipa-
dech. Takové smlouvy naopak vétSinou zvyhodnuji objednatele. Také v téchto
pripadech se vyskytuji smlouvy, které v budoucnu umozni objednateli neodti-
vodnéné snizovat dohodnutou cenu.

Pokud smlouvu zpracovava komer¢ni pravnik nebo notar, ktery nema vétsi-
nou zkusenosti ze stavebnictvi, jsou sice tyto smlouvy pravné velmi kvalitné
zpracované, ale nedokdzou postihnout mnoho dulezitych situaci, které mohou
pri vlastni vystavbé nastat.

V minimdalnim mnozstvi se lze setkat se smlouvami, které zpracoval odbor-
nik na smluvni i stavebni pravo a zaroven byl stavebnim specialistou se znalosti
pripravy a realizace staveb. Pokud takovy odbornik smlouvu vypracuje, je ta-
kova smlouva nejkvalitnéjsi a nejvyvazenéjsi.

Hlavnim disledkem nekvalitné uzaviené smlouvy o dilo na zhotoveni stavby
rodinného domu jsou zejména spory o rozsah stavby, cenu dila, kvalitu stavby
a terminy dokonceni stavby.

Konkrétni chyby v uzaviranych smlouvach

Mezi nejcastéjsi chyby v uzaviranych smlouvach o dilo na zhotoveni stavby
rodinného domu zejména patii:

e Chybna identifikace zhotovitele stavby. U pravnickych osob byva nepfesné
napsany nazev spolecnosti, napft. ,s. r. 0.“ misto ,spol. s r. 0.“.

e Udaje ve smlouvé neodpovidaji platnému zépisu v obchodnim rejstifku.
Nesouhlasi opravnéni k podpisu smlouvy, napt. dle zapisu v obchodnim
rejstiiku musi podepisovat smlouvy nad urcéitou ¢astku spole¢né dva jed-
natelé firmy, ve smlouvé je v8ak uveden pouze jeden, ktery také smlouvu
podepsal.

e Smlouva, kde je objednatel fyzickd osoba nepodnikajici (obéan), je uza-
virana dle obchodniho zdkoniku a nikoliv dle ob¢anského zakoniku, ktery
poskytuje ob¢anovi vétsi pravni ochranu v pripadé sporu.

e Neni pfesné vymezen rozsah dila ve vazbé na dohodnutou odménu. Pouze
odkaz na dokumentaci ke stavebnimu povoleni je nedostatecny, protoze
tato dokumentace nepostihne veskeré prace nutné k fadnému dokonceni
a povoleni uzivani dotéené stavby.

e Objednatel (stavebnik) si neneché z diavodu tspor zpracovat dokumen-
taci pro provedeni stavby véetné vykazu vymeér. Takova ,aspora“ stavbu
témét vzdy prodrazi.
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e Objednatel (stavebnik) nezadé zpracovani provadéci dokumentace zhoto-
viteli stavby a potom za chyby ¢i netiplnost takové dokumentace ruci vici
zhotoviteli sdm. Stavebni firmy toho velmi ¢asto vyuzivaji k prodlouzeni
terminu stavby nebo navyseni nakladu s odkazem, Ze ,néco v dokumen-
taci chybi ¢i je nejasné“. Pokud provadéci dokumentaci zajistuje zhoto-
vitel, byt prostfednictvim projektanta, kterého stavebnik urci, nemtze
stavebni firma urgovat nedostatky v této dokumentaci vuci stavebnikovi.

e Provadéci dokumentace s polozkovym vykazem vymeér neni pfilohou
smlouvy a jeji nedilnou soucasti.

e Termin dokonceni a pievzeti stavby neni dostatecné presné uveden. Misto
konkrétniho data (napf. 1. srpen 2012) je uveden odkaz na splnéni pied-
chozi podminky (napi. do 8 mésictiod . .. ). Casto je pfesné datum splnéni
predchozi podminky obtizné definovatelné a to mize zptsobit spor o ter-
min dokonceni stavby.

o Casto ve smlouvé schézi pribézné terminy plnéni, napt. zéklady budou

provedeny do ..., obvodové zdivo prvniho podlazi bude dokonceno do

. atd. Uvedenim priibéznych terminti pod hrozbou sankci se stavebnik

nedostane do situace, kdy bude zhotovitel stale tvrdit, Zze koneény termin
stihne, i kdyZ to uz nebude realné.

e U dohodnuté ceny za provedeni dila neni zfejmé, zda se jednd o cenu
s DPH, nebo bez DPH, pfipadné je uvedena chybna sazba DPH.

e Ve smlouvé je nedostatecéné osetfena fakturace provedenych praci. Zej-
ména kdy lze vystavit fakturu, jak a kam bude faktura dorucena, co musi
faktura obsahovat, jaka je splatnost faktury a jak budou feSeny spory
kolem fakturace.

e Smlouva neobsahuje ujednani o platbé za poskytnuta média pro vystavbu.
Napt. zhotovitel stavby odebira vodu pro potiebu stavbu z vodovodu
stavebnika nebo jeho elektfinu. V cené dila je uz ale cena téchto médii
zakalkulovana, a proto by ji mél zhotovitel objednateli uhradit.

e Ve smlouvé schazi ujednani o smluvni pokuté pfi neplnéni podminek
smlouvy jak pro objednatele, tak i pro zhotovitele.

e Smlouva sice obsahuje smluvni pokuty, ale jsou nevyvazené — jedna ze
smluvnich stran je znevyhodnéné.

e Dohodnuté smluvni pokuty za neplnéni smlouvy nejsou jednoznacné ur-
¢ené, napt. zhotovitel mé zaplatit smluvni pokutu ve vysi 0,02

e Smluvni pokuty nejsou formulovany tak, aby stimulovaly zhotovitele
stavby provést kvalitni dilo v dohodnutych terminech, a objednatele, aby
vcas platil zhotoviteli za provedené a dohodnuté prace.
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Nejsou dobre specifikovany podminky pro vedeni stavebniho deniku a za-
pistt do néj. Do deniku zapisuji (v¢. podpisu) osoby, které nemaji oprév-
néni. Napf. denik musi podepisovat za zhotovitele vyhradné stavbyve-
douci s prislusnou autorizaci, coz se ¢asto nedéje.

Ve smlouvé chybi vycet zkousek, které musi zhotovitel provést a doklady
o nich predat investorovi.

Casto nastavaji dohady, kdo bude platit méfeni hodnot radonu v do-
koncené stavbé. Timto mérfenim se prokazuje, Ze izolace proti radonu
jsou provedeny bez zavad, coz musi prokazat i zaplatit zhotovitel.

Chybi uplny vycéet dokladli, dokumentii, atesti atd., které musi predat
zhotovitel objednateli a bez kterych nelze povazovat dilo za dokoncené.
Takové doklady jsou nutné i pro povoleni uzivani dotcené stavby staveb-
nim tradem.

Ve smlouvé schazi dohoda o zpracovani a predani ,navodu na pouzivani
rodinného domu“. Napf. novy dim stavény mokrymi procesy se musi
delsi dobu intenzivné vétrat, aby vyschnul. Pokud takova dohoda chybi,
miize dochazet k vzniku plisni v objektu, i kdyz je diim proveden dobie.
Naésledné dochézi k neopravnénym reklamacim stavby.

Nejsou dohodnuty pfipustné odchylky stavby oproti schvalené projektové
dokumentaci. V praxi se pak stava, ze napt. svétla vyska v podkrovi je
v projektové dokumentaci stanovena hodnotou 250 cm. Po provedeni je
skutecna vyska 249 cm, coz stale vyhovuje technickym pozadavkim na
stavbu (min. svétla vyska v podkrovi rodinného domu musi byt 230 cm),
presto investor icelové tvrdi, ze stavba neni provedena dle projektové do-
kumentace, odmité zaplatit a chce neimérnou slevu s ceny dila, pfestoze
uvedend odchylka nikterak nesnizuje standard bydleni.

Ve smlouvé schazi odkaz na zavaznost norem a technologickych postupu
praci, napft. technologicky postup pfi realizaci zatepleni urc¢itého vyrobce
nebo postupy pii skladbé izolaci podkrovi. Odkaz na platné pravni pred-
pisy nestac¢i, nebot normy (CSN) jsou prevazné doporucené a techno-
logické postupy nejsou zévazné, pokud to nebude ve smlouvé vyslovné
dohodnuto.

Pozn. Vycet nedostatki neni a nemize byt kompletni. Jsou vybrdny ty nedo-
statky smluv, se kterymi se autor v poslednich dvaceti letech pri své stavebni
praxi opakované setkal a byl pritomen jejich ndslednému resent.

Navrh reseni dané problematiky

Smlouvu by mél zpracovavat odbornik na smluvni prévo (napf. notaf), ale na
takové smlouvé by mél spolupracovat i specialista na stavebni pravo a také
stavebni odbornik, ktery znéd postupy pri pfipravé a realizaci staveb.
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Smlouva musi byt zcela srozumitelna i pro laika, a pokud je stavebnikem
obcan, méla by byt uzaviena dle obcéanského zakonu. Kvalitni smlouvu lze
sepsat v rozsahu 12 az 18 stran formatu A4 bez pfiloh. Smlouva o mensim
rozsahu neni zpravidla schopna zohlednit vSechny dulezité aspekty pfi realizaci
dila. Smlouva delsi neni zpravidla prehledné, fesi mnoho detailt, casto s tmys-
lem zvyhodnéni jedné strany. Neni vSak neobvyklé, Ze nékteré smlouvy maji
100 i vice stran. Tém je vSak vhodné se vyhnout, nebof jsou zpravidla velmi
nepiehledné. Pfilohou smlouvy mé byt projektova dokumentace pro provedeni
stavby s polozkovym vykazem vymeér.

Objednatel i zhotovitel by si spole¢né méli celou smlouvu procist a jakékoliv
nejasnosti nebo ¢asti, které nejsou jednoznacné, si vyjasnit a upresnéni doplnit
do smlouvy.

Zaveér

Zavérem lze konstatovat, ze soucasné smlouvy o dilo na zhotoveni rodinného
domu postradaji kvalitu i vyvazenost. Pokud smlouvy zpracovavaji zhotovitelé,
smlouvy v naprosté vétsiné zvyhodnuji tyto zhotovitele. Trochu vyvazenéjsi
smlouvy byvaji, pokud si je nechd zpracovat investor (objednatel). I v tomto
pripadé se vsak vyskytuji pfipady, kdy investor (objednatel) tvoii smlouvu tak,
aby mohl tcelové snizovat cenu dila.

Idedlni pfipad nastdvd v okamziku, kdy se smluvni strany dohodnou na
nezévislém odbornikovi, ktery smlouvu vyvazené zpracuje. I v téchto pripadech
je velmi vhodné, aby se na tvorbé smlouvy podilela jak osoba s klasickym
pravnickym vzdélanim, tak i odbornik na stavebni pravo a klasicky stavar.
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The issue of contracts for house construction work

Each house building realization should be preceded by processing and signing of
a quality and balanced agreement for work. In many cases, poorly outlined and
favoring one party contracts are concluded. Since the implementation of the
house project is one of the more complex works that require perfect documen-
tation as well as its processing, almost always some conflicts arise either within
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building or after a handover between the contractor (a construction company)
and a client (a builder). A good contract for work - prepared by an impartial
and experienced expert - can solve most contentious situations and eliminate
risks, too.
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