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1. Kdy má dílo vady 

 

1.1 definice vady 

 
Podle § 2615 odst. 1 občanského zákoníku (dále jen „OZ“) má dílo vady, pokud 

neodpovídá smlouvě. Proto je důležité ve smlouvě (či v jejích přílohách) co nejpřesněji popsat 

parametry díla, tj. jaké vlastnosti (funkční, materiálové, estetické) má dílo mít.  

 

Při posuzování toho, zda má dílo vady, je na základě § 1914, odst. 1 OZ1 třeba zkoumat: 

a) zda má dílo vlastnosti vymíněné objednatelem (zpravidla ve smlouvě o dílo),  

b) zda má dílo vlastnosti obvyklé. 

 

Vlastnosti vymíněné objednatelem nejsou jen vlastnosti výslovně uvedené ve smlouvě, ale 

mohou to být také vlastnosti vyplývající z praxe zavedené mezi smluvními stranami nebo 

vlastnosti určené pomocí vzorku či modelu, pokud strany při uzavírání smlouvy z tohoto vzorku 

či modelu vycházely.  

 

Vlastnosti obvyklé jsou především vlastnosti potřebné k tomu, aby dílo mohlo být užíváno 

obvyklým způsobem, v souladu se svou funkcí. Při posuzování toho, zda má dílo vady, je třeba 

přihlédnout i k tomu, jaké parametry obvykle mají obdobné výrobky (obdobná díla) vytvářené 

v daném odvětví, i když třeba tyto parametry nejsou výslovně požadovány závazným právním 

předpisem.  

 

Dílo musí být zároveň v souladu s obecně závaznými právními předpisy – to u staveb znamená 

zejména jeho způsobilost ke kolaudaci.  

 

Z právního hlediska se za vadu díla považují také nedodělky, tj. chybějící části díla. 

 

1.2 Soulad díla s technickými normami 

 

Dílo však nemusí být za všech okolností v souladu s českými technickými normami. Podle 

nálezu Ústavního soudu Pl. ÚS 40/08 ze dne 26. 5. 2009 jsou české technické normy 

považovány pouze za kvalifikovaná doporučení (nikoliv příkazy) a jejich používání je 

dobrovolné. To vyplývá také z § 4 zákona č. 22/1997 Sb., o technických požadavcích na 

výrobky, podle kterého česká technická norma není obecně závazná. 

 

České technické normy (ČSN) se však stávají závazné v těchto případech: 

- Na ČSN odkáže jiný právní předpis (např. prováděcí vyhláška ke stavebnímu zákonu). 

- Na ČSN odkáže smlouva o dílo, tj. strany smlouvy se dohodnou, že má být dílo provedeno 

podle určité ČSN. 

 

Další judikatura k významu ČSN: 

Rozhodnutí Nejvyššího soudu ČR sp. zn. 32 Cdo 4867/2007 ze dne 19. 2. 2009: 

„…předpoklady rozhodné pro závěr o vadnosti či bezvadnosti díla dle § 560 odst. 1 obch. zák. 

(tj. zda provedení díla odpovídá výsledku určenému ve smlouvě) nelze omezovat pouze na 

soulad či nesoulad s ČSN. Skutečnost, zda a s jakým výsledkem bylo dílo v dalším smluvním 

 
1 § 1914, odst. 2 OZ: „Kdo plní za úplatu jinému, je zavázán plnit bez vad s vlastnostmi vymíněnými nebo obvyklými 

tak, aby bylo možné použít předmět plnění podle smlouvy, a je-li stranám znám, i podle účelu smlouvy.“ 
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vztahu (mezi žalovanou a konečným investorem) předáno, zkolaudováno a placeno, nemění 

nic na právech a povinnostech, jež jsou obsahem jiného smluvního vztahu…“.  

 

1.3 Odpovědnost zhotovitele za vady materiálu 

 

Zhotovitel odpovídá i za vady, jejichž příčinou je nízká kvalita materiálu použitého při 

výstavbě. Za nedostatky materiálu se považují nejen jeho skryté a zjevné vady, ale i takové 

jeho vlastnosti, které znemožňují objednané dílo řádně zhotovit (k tomu viz rozhodnutí NS sp. 

zn. 33 Cdo 4142/2008 ze dne 17. 6. 2011).  

 

Zhotovitel odpovídá za vady materiálu také v případě, že objednatel tento materiál 

zhotoviteli sám dodal a zhotovitel objednatele na vadnost dodaného materiálu 

neupozornil – k tomu viz tato rozhodnutí NS: 

- sp. zn. 23 Cdo 3168/2013 ze dne 18. 12. 2013, 

- sp. zn. 23 Cdo 495/2015, ze dne 9.2.2016 (Beton byl naředěn vodou na žádost kupujícího, i 

přesto za vadu betonu odpovídal prodávající, protože ho neupozornil na nevhodný pokyn.) 

- sp. zn. 23 Cdo 2618/2016 ze 4.1.2017.  

Z posledně uvedeného judikátu: „Vada díla se projevila tím …, že se terén nad místy, na nichž 

byla kanalizace budována, propadal. Nedostatečné hutnění, resp. nevhodná zemina použitá pro 

zásyp, nejsou tudíž vadami díla, ale pouze příčinami, které ke vzniku vad vedly. Ze skutkových 

zjištění soudů nižších stupňů plyne, že žalobkyně žalovanou v rozporu s povinnostmi danými 

§ 551 odst. 1 obch. zák. neupozornila na nevhodnost použitého materiálu. Tato skutečnost 

byla jedním z důvodů, pro který soudy správně dovodily její odpovědnost za vady díla (§ 551 

odst. 3 obch. zák.), která v sobě zahrnuje povinnost nést účelné náklady na jeho opravu.“ 

Tato rozhodnutí NS sice vychází z tehdy platného ustanovení § 551 obchodního zákoníku, 

nicméně obdobná pravidla obsahuje i nynější § 2594 OZ, a proto se závěry zmíněných judikátů 

uplatní i nyní. 

 

1.4 Obrana zhotovitele, pokud je projektová dokumentace vadná 

 

Pokud zhotovitel zjistí, že projektová dokumentace, podle které má stavět, je vadná, může se 

ve vztahu k objednateli bránit postupem podle § 2594 OZ, neboť projekt se z hlediska zákona 

považuje za příkaz objednatele daný při provádění díla zhotoviteli (vycházíme z toho, že 

PD opatřil objednatel a předal ji zhotoviteli s tím, že zhotovitel má podle této PD realizovat 

stavbu). 

 

§ 2594 

(1) Zhotovitel upozorní objednatele bez zbytečného odkladu na nevhodnou povahu věci, 

kterou mu objednatel k provedení díla předal, nebo příkazu, který mu objednatel dal. To 

neplatí, nemohl-li nevhodnost zjistit ani při vynaložení potřebné péče. 

(2) Překáží-li nevhodná věc nebo příkaz v řádném provádění díla, zhotovitel je v nezbytném 

rozsahu přeruší až do výměny věci nebo změny příkazu; trvá-li objednatel na provádění díla s 

použitím předané věci nebo podle daného příkazu, má zhotovitel právo požadovat, aby tak 

objednatel učinil v písemné formě. 

(3) Lhůta stanovená pro dokončení díla se prodlužuje o dobu přerušením vyvolanou. 

Zhotovitel má právo na úhradu nákladů spojených s přerušením díla nebo s použitím 

nevhodných věcí do doby, kdy jejich nevhodnost mohla být zjištěna. 

(4) Zachová-li se zhotovitel podle odstavců 1 a 2, nemá objednatel práva z vady díla vzniklé 

pro nevhodnost věci nebo příkazu. 

 

https://zakony.kurzy.cz/89-2012-obcansky-zakonik/paragraf-2594/platne-180101/#paragraf-2594H1^G2594H2
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§ 2595 

Trvá-li objednatel na provedení díla podle zřejmě nevhodného příkazu nebo s použitím zřejmě 

nevhodné věci i po zhotovitelově upozornění, může zhotovitel od smlouvy odstoupit. 

 

Zhotovitel je podle § 2594 OZ povinen bez zbytečného odkladu upozornit objednatele na 

nevhodnost (resp. vadu) projektové dokumentace a pokud vada projektu překáží řádnému 

provádění díla, musí zhotovitel v nezbytném rozsahu přerušit práce až do nápravy stavu (např. 

až do předložení bezvadné projektové dokumentace). Pokud se zhotovitel zachová podle 

těchto pravidel, nebude mít vůči němu objednatel práva vyplývající z vad díla, jejichž 

příčinou je vada projektové dokumentace (viz § 2594, odst. 4 OZ). Zároveň se o dobu 

vyvolanou výše uvedeným přerušením prací prodlužuje lhůta, kterou má objednatel na 

dokončení svého díla a zhotovitel má také právo na úhradu nákladů spojených 

s přerušením prací v důsledku vad projektu. Trvá-li objednatel na provedení díla podle 

nevhodného projektu, má zhotovitel právo požadovat, aby mu objednatel dal tento pokyn 

písemně, a případně může i odstoupit od smlouvy o dílo (viz § 2595 OZ).  

 

 

1.5 Vada díla spočívající v nedodání dokladů 

 

Vady díla mohou dále spočívat i v tom, že zhotovitel při předání díla objednateli neposkytnul 

doklady, které jsou nutné k jeho užívání, nebo jejichž poskytnutí zhotovitelem bylo dohodnuto 

ve smlouvě.  

 

Příklady takových dokladů: dokumentace skutečného provedení stavby, její geodetické 

zaměření a geometrický plán potvrzený katastrálním úřadem potřebný pro zápis budovy do 

katastru nemovitostí, protokoly o provedených zkouškách, stavební a montážní deník, 

protokoly o shodě, certifikáty jakosti, manuály, záruční listy výrobků zabudovaných do stavby.  

 

K tomu viz rozhodnutí NS sp. zn. 32 Cdo 694/2015 ze dne 12. 10. 2015, které se sice primárně 

týká dokladů, jež měl předat prodávající kupujícímu spolu s prodávaným zbožím, ale na 

základě ustanovení § 2087 ve spojení s § 2608, odst. 1 OZ lze jeho závěry analogicky vztáhnout 

i na absenci či vady dokladů, které měl předat objednateli zhotovitel díla2. V judikovaném 

případě byly předmětem prodeje fotovoltaické panely, které však prodávající dodal 

kupujícímu bez tzv. flashtestů, ačkoliv se k tomu v kupní smlouvě zavázal. Z rozhodnutí 

citujeme: „Ve vztahu k závěru o vadách zboží je přitom nerozhodné, zda prodávající kupujícímu 

nedodal doklady nutné k užívání zboží či doklady stanovené ve smlouvě, neboť o vadu zboží se 

jedná v obou případech.3”  

 

 

 

 

 

 
2 § 2608, odst. 1 OZ: „Je-li předmětem díla věc, řídí se předání věci obdobně ustanoveními o kupní smlouvě“.  

 

§ 2087 OZ: „Prodávající kupujícímu odevzdá věc, jakož i doklady, které se k věci vztahují, a umožní kupujícímu 

nabýt vlastnického práva k věci v souladu se smlouvou.“ 

 
3 Citované rozhodnutí vychází z předchozí právní úpravy (obchodní zákoník), nicméně je aktuální i nyní, neboť i 

podle ustanovení nynějšího § 2087 OZ je prodávající povinen předat kupujícímu doklady, které se k prodávané 

věci vztahují. 
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Doporučení pro objednatele: 

- Zařadit do smlouvy seznam dokumentů, které mají předány zároveň s dokončeným 

dílem. 

- Zařadit do smlouvy ustanovení, podle něhož se dílo považuje za dokončené teprve 

předáním těchto dokumentů s tím, že pokud nebudou předány, má objednatel právo (a) 

odmítnout převzetí díla a popř. (b) na zaplacení smluvní pokuty. 

 

1.6 Odpovědnost zhotovitele za nedodělky 

 

Za určitý druh vady se považují také nedodělky, tj. části díla, které v rozporu se smlouvou 

o dílo nebyly provedeny. Rozlišování mezi vadami a nedodělky je z pohledu odpovědnosti za 

vady bez právního významu, nedodělek je jen určitým druhem vady (k tomu viz rozhodnutí NS 

sp. zn. 32 Odo 230/2003 ze dne 17. 12. 2003). Nedodělek je obvykle tzv. vědomou vadou, tj. 

vadou, které si zhotovitel musel být vědom, a proto za vadu způsobenou nedodělkem zhotovitel 

na základě § 2112, odst. 2 OZ ve spojení s § 2615 odst. 2 OZ odpovídá i po uplynutí zákonem 

stanovených lhůt pro uplatnění práv z vad (viz dále). 

 

1.7 Odpovědnost subdodavatele za vady díla. 

 

Příklad problému: 

Objednatel je nespokojen s kvalitou prací určitého subdodavatele a rád by ho vyměnil. 

Zhotovitel takovou výměnu ale odmítá s tím, že je pouze na zhotoviteli, jakého subdodavatele 

si vybere k provedení určité části díla.  

 

K tomu viz § 2589 OZ: „Zhotovitel buď provede dílo osobně, anebo je nechá provést pod svým 

osobním vedením. To neplatí, není-li provedení díla vázáno na osobní vlastnosti zhotovitele 

nebo není-li to vzhledem k povaze díla zapotřebí.“ Pro stavebnictví je typické, že dílo není 

vázáno na osobní vlastnosti zhotovitele, takže subdodavatelem může být kdokoliv, koho vybere 

generální zhotovitel díla.  

 

Doporučení pro objednatele: 

Má-li mít objednatel právo změnit nebo nominovat určitého subdodavatele, musí to 

smlouva výslovně stanovit. U určitých klíčových subdodávek je možné, aby bylo již ve 

smlouvě (resp. v její příloze) stanoveno, jací subdodavatelé provedou jeho konkrétní části. 

Smlouva může také stanovit, že objednatel vybere subdodavatele pro určitou činnost a sdělí 

jeho jméno či obchodní firmu zhotoviteli později (zpravidla v určité lhůtě před prováděním 

příslušné subdodávky). 

 

Z hlediska odpovědnosti subdodavatele za vady stavebního díla je dále významné ustanovení § 

2630 OZ: 

1) Bylo-li plněno vadně, je vzhledem k tomu, co sám dodal, zavázán se zhotovitelem společně 

a nerozdílně 

a) poddodavatel zhotovitele, ledaže prokáže, že vadu způsobilo jen rozhodnutí zhotovitele 

nebo toho, kdo nad stavbou vykonával dozor, 

b) kdo dodal stavební dokumentaci, ledaže prokáže, že vadu nezpůsobila chyba ve stavební 

dokumentaci, a 

c) kdo prováděl dozor nad stavbou, ledaže prokáže, že vadu stavby nezpůsobilo selhání 

dozoru. 
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2) Zhotovitel se zprostí povinnosti z vady stavby, prokáže-li, že vadu způsobila jen chyba ve 

stavební dokumentaci dodané osobou, kterou si objednatel zvolil, nebo jen selhání dozoru nad 

stavbou vykonávaného osobou, kterou si objednatel zvolil. 

 

 

2. Jaké právní předpisy se týkají vad díla? 

 
Práva a povinnosti vyplývající z vad stavebního díla upravuje občanský zákoník v těchto svých 

ustanoveních:  

a) V rámci ustanovení o smlouvě o dílo - vad díla obecně se týká § 2615–2619 OZ a na vady 

stavebního díla se vztahuje § 2629–2630 OZ. 

b) Pro vady díla se dále na základě § 2615 odst. 2 OZ analogicky použijí některá ustanovení 

OZ o kupní smlouvě, a to ustanovení § 2099–2112 OZ, která se týkají práv kupujícího 

(resp. objednatele) z vadného plnění a ustanovení § 2113–2117 OZ, která se týkají záruky 

za vady. 

c) Vad díla se týká také obecná úprava řádného plnění závazků obsažená v § 1914–1925 OZ. 

Při použití těchto ustanovení má přednost zvláštní právní úprava před úpravou obecnější.  

 

 

3. Druhy a příklady vad stavebního díla 
 

3.1 Vady zjevné a vady skryté 

U stavebních děl je důležité rozlišovat mezi vadou zjevnou a vadou skrytou.  

 

Za zjevnou vadu se podle § 2103 OZ4 (ve spojení s § 2615 odst. 2 OZ) považuje taková 

vada, kterou objednatel musel s vynaložením obvyklé pozornosti poznat již při převzetí 

díla (např. nerovně položená dlažba, trhliny ve zdech nebo nerovnosti podlahy patrné pouhým 

okem).  

 

Naproti tomu skrytá vada je takovou vadou, kterou při vynaložení obvyklé pozornosti 

poznat nelze; tato skrytá vada se projeví až později, po uzavření smlouvy, resp. po předání 

díla (např. chybné položení spodních izolačních vrstev podlahy na terase, které při přejímce 

dokončeného díla není patrné, ale projeví se až po nějakém čase zatékáním do spodního bytu). 

  

Toto členění vad má význam zejména pro stanovení lhůty, ve které je třeba uplatnit vadu u 

zhotovitele. Zatímco zjevnou vadu musí objednatel odhalit a oznámit zhotoviteli již při převzetí 

díla (viz § 26175 a 2112 OZ), u vady skryté postačí, když ji objednatel oznámí zhotoviteli bez 

zbytečného odkladu poté, co ji mohl při dostatečné péči zjistit, nejpozději však do pěti let od 

převzetí stavby (viz § 2629 OZ6). 

 
4 § 2103 OZ: „Kupující (resp. objednatel) nemá práva z vadného plnění, jedná-li se o vadu, kterou musel s 

vynaložením obvyklé pozornosti poznat již při uzavření smlouvy. To neplatí, ujistil-li ho prodávající (resp. 

zhotovitel) výslovně, že věc je bez vad, anebo zastřel-li vadu lstivě.“ 

 
5 § 2617 OZ: „Má-li dílo při předání vadu, zakládá to povinnosti zhotovitele z vadného plnění; přechází-li však 

nebezpečí škody na objednatele až později, rozhoduje doba tohoto přechodu. Po této době má objednatel práva z 

vadného plnění, způsobil-li vadu zhotovitel porušením povinnosti.“ 

 
6 § 2629, odst. 1 OZ: „Soud nepřizná právo ze skryté vady, které objednatel neoznámil bez zbytečného odkladu 

poté, co ji mohl při dostatečné péči zjistit, nejpozději však do pěti let od převzetí stavby, namítne-li druhá strana, 

že právo nebylo uplatněno včas. Totéž platí o skryté vadě projektové dokumentace a o jiných obdobných 

plněních.“ 
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3.2 Členění vad z hlediska doby jejich výskytu či oznámení zhotoviteli: 

a) vady existující během provádění stavby, 

b) vady existující při převzetí provedeného díla objednatelem, 

c) vady, které se vyskytly až po převzetí díla objednatelem, a to: 

- v záruční době stanovené ve smlouvě o dílo, 

- během doby, kdy může objednatel vady vytknout podle zákona (skryté vady lze 

vytknout do 5 let od převzetí díla), 

d) vady, které se vyskytly až po uplynutí výše uvedených lhůt pro jejich vytknutí. 

 

3.3 Ostatní druhy vad  

U díla se mohou vyskytovat vady faktické (například zatékání do budovy) a vady právní 

(například existence zástavního práva k nemovité věci).  

 

Z hlediska možnosti odstranit vadu členíme vady na odstranitelné a neodstranitelné.  

 

Hovořit lze rovněž o vadách jakostních, vadách obalu nebo vadách dokumentace k dílu (na 

příklad pokud by zhotovitel předal objednateli vadně provedenou dokumentaci skutečného 

provedení stavby). Vadou je i dodání či zhotovení jiné věci, než jaká měla být podle smlouvy 

dodána. 

 

V judikatuře se také objevuje pojem „vědomá vada“ (viz například rozhodnutí Ústavního 

soudu sp. zn. I. ÚS 1052/10 z 29. 9. 2010, nebo rozhodnutí NS sp. zn. 32 Cdo 2290/2014 z 19. 

4. 2016). Vědomá vada je taková vada, které si zhotovitel musel být vědom (o které nemohl 

nevědět), pokud by postupoval s náležitou péčí, tj. v případě, že jde o profesionála, s péčí 

odbornou. Za typický příklad vědomé vady jsou označovány nedodělky, protože zhotovitel si 

v každém případě musel být vědom toho, že dílo neprovedl v dohodnutém rozsahu, že část díla 

chybí. Pokud je určitá vada vědomou vadou, má to za následek, že objednateli nezaniknou 

jeho práva z vad i v případě, kdy je uplatnil až po lhůtách stanovených zákonem (viz bod 

4.1.1. níže). 

 

 

4. Za jaké vady zhotovitel odpovídá? 

 
U odpovědnosti za vady se přitom rozlišuje mezi odpovědností, kterou má zhotovitel podle 

občanského zákoníku vždy (zákonná odpovědnost za vady) a odpovědností ze záruky za 

jakost, kterou zhotovitel převzal dobrovolně ve smlouvě o dílo (odpovědnost za záruční 

vady). 

 

4.1 Zákonná odpovědnost za vady 

 

4.1.1 Odpovědnost za vady během provádění díla  

 

§ 2593 OZ: 

Objednatel má právo kontrolovat provádění díla. Zjistí-li, že zhotovitel porušuje svou 

povinnost, může požadovat, aby zhotovitel zajistil nápravu a prováděl dílo řádným způsobem. 

Neučiní-li tak zhotovitel ani v přiměřené době, může objednatel odstoupit od smlouvy, vedl-li 

by postup zhotovitele nepochybně k podstatnému porušení smlouvy 
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K tomu se vyjádřil Nejvyšší soud v rozhodnutí sp. zn. 29 Odo 1067/2003 ze dne 23. 6. 2004: 

“Teprve je-li dílo předáno, lze hovořit o vzniku případných práv z odpovědnosti za vady, 

přičemž samotné předání je nutno odlišovat od splnění povinnosti dílo provést ...“ Ke 

stejnému závěru dospěl Nejvyšší soud i v rozhodnutích sp. zn. 32 Odo 998/2005 ze dne 

16.10.2007, sp. zn. 23 Cdo 36/2012 ze dne 27.02.2012 a sp. zn. 33 Cdo 5857/2017 ze dne 

31.10.2019. Závěry těchto judikátů platí i pro současnou právní úpravu (§ 2593 OZ). 

 

4.1.2 Odpovědnost za vady při převzetí díla  

 

Obecně zhotovitel odpovídá jen za ty vady, které mělo dílo v době svého předání 

objednateli. K tomu viz ustanovení § 2617 OZ: „Má-li dílo při předání vadu, zakládá to 

povinnosti zhotovitele z vadného plnění; přechází-li však nebezpečí škody na objednatele až 

později, rozhoduje doba tohoto přechodu. Po této době má objednatel práva z vadného plnění, 

způsobil-li vadu zhotovitel porušením povinnosti.“ 

 

Proto je velmi důležité, aby objednatel dílo při převzetí řádně prohlédl a zajistil, aby vady, které 

dílo mělo v okamžiku převzetí, byly zaznamenány do předávacího protokolu. Podstatné je 

dohlédnout na to, aby předávací protokol podepsal nejen objednatel, ale i zhotovitel. 

Pokud zhotovitel předávací protokol odmítne podepsat, je třeba mu existenci vad písemně sdělit 

ihned po předání díla a opatřit si přitom i doklad o doručení tohoto písemného oznámení 

zhotoviteli (oznámení vad je možné provést např. zároveň doporučenou poštou a e-mailem). 

  

Pokud by chtěl objednatel uplatňovat nárok vyplývající z určité zjevné vady v případě, že na ní 

zhotovitele upozorní až po předání, bude muset prokázat, že tato vada existovala na díle již 

v době jeho předání (na příklad s pomocí znaleckého posudku).  

 

4.1.3 Odpovědnost za vady po převzetí díla  

 

Ze základního pravidla, že zhotovitel podle zákona odpovídá za vady, které mělo dílo při 

předání objednateli, však existují určité výjimky ve prospěch objednatele, které mu umožňují 

uplatňovat práva z vad i v pozdější době: 

 

Vady při pozdějším přechodu odpovědnosti za škodu 

 

OZ v § 2617 stanoví, že pokud přechází nebezpečí škody na objednatele až později (tj. až 

po předání díla), odpovídá zhotovitel i za vady, které mělo dílo v době tohoto pozdějšího 

přechodu odpovědnosti. Nebezpečí škody na objednatele podle § 2624 standardně přechází 

při převzetí díla. Smluvní strany si však mohou dohodnout, že nebezpečí škody na díle přejde 

na objednatele až později, například po úspěšném provedení určitých zkoušek, které se 

provedou až po předání díla.  

 

Podle poslední věty ustanovení § 2617 NOZ zhotovitel odpovídá také za jiné vady, než 

které mělo dílo při předání, pokud tyto vady způsobil porušením své povinnosti. Příkladem 

takové vady vzniklé porušením povinnosti zhotovitele by mohla být situace, kdy měl zhotovitel 

podle konkrétního právního předpisu nebo podle smlouvy povinnost provést určitou část díla 

v souladu s ČSN, avšak tuto svou právní povinnost porušil. Vzniklá vada je pak důsledkem 

toho, že dílo nemá parametry stanovené v technické normě.  
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Vědomé vady 

 

Další výjimkou jsou tak zvané vědomé vady, za které zhotovitel odpovídá i v případě, že 

je objednatel neuplatnil v zákonem stanovené lhůtě, a to díky ustanovení § 2112 odst. 2 

NOZ ve spojení s § 2615 odst. 2 OZ. Vědomá vada je důsledkem skutečnosti, o které 

prodávající (resp. zhotovitel) v době odevzdání věci věděl nebo musel vědět.  

 

Odpovědností za tzv. vědomé vady se zabýval NS ve svém rozhodnutí sp. zn. 32 Odo 

1604/2006 ze dne 10. 12. 2008 (toto rozhodnutí sice vychází z předchozí právní úpravy, ale 

uplatní se i nyní). V daném případě vada spočívala v tom, že zhotovitel namontoval do 

světlíků haly opačně polykarbonátové desky (strana desek, na které byl UV filtr, byla 

orientována dovnitř haly, místo aby byla orientována ven). Kvůli působení slunce na 

nechráněnou stranu desek pak došlo k popraskání a zabarvení 50 tabulí polykarbonátu, avšak 

vada se projevila až po uplynutí zákonné lhůty pro uplatnění vad i záruční lhůty, což zhotovitel 

také namítnul. Objednatel však argumentoval tím, že zhotovitel věděl či musel vědět o tom, že 

polykarbonátové desky montuje opačně a na základě ustanovení § 428 odst. 3 tehdejšího 

obchodního zákoníku proto odpovídá za vady svého díla i po uplynutí zákonné lhůty pro 

uplatnění vad. Nejvyšší soud dal nakonec objednateli za pravdu a konstatoval, že zhotovitel měl 

vědět, že desky instaluje opačně již při jejich montáži a tím pádem se jeho odpovědnost 

posuzuje přísněji. Časové omezení pro uplatnění práv z vady se proto v daném případě 

neuplatnilo.  

 

Zhotovitel ujistil objednatele, že věc nemá vady, nebo je lstivě zastřel 

 

Objednatel může využít také ustanovení § 2103 NOZ (díky § 2615 odst. 2 OZ se toto ustanovení 

použije i pro vady díla): „Kupující (resp. objednatel) nemá práva z vadného plnění, jedná-li se 

o vadu, kterou musel s vynaložením obvyklé pozornosti poznat již při uzavření smlouvy. To 

neplatí, ujistil-li ho prodávající (resp. zhotovitel) výslovně, že věc je bez vad, anebo zastřel-li 

vadu lstivě.“ Pokud tedy zhotovitel například zamaskuje určitou vadu stavby při jejím předání 

nebo jestliže zhotovitel sdělí při předání objednateli, že věc je bez vad, bude moci objednatel 

uplatňovat práva ze zjevných vad později i v případě, že je nezapsal do předávacího protokolu, 

ani je jinak nevytknul při přebírání díla. 

 

4.1.4 Odpovědnost za skryté vady (tj. za vady, které jsou patrné až po předání díla 

objednateli)  

 

Také skrytá vada (stejně jako vada zjevná) existuje na díle již v okamžiku jeho předání, avšak 

v době předání není objektivně možné tuto vadu odhalit – proto se jedná o vadu skrytou. 

Existence skryté vady vyjde najevo až po převzetí díla.  

 

Pro uplatňování práv ze skryté vady je důležité ustanovení § 2629 odst. 1 OZ: 

„Soud nepřizná právo ze skryté vady, které objednatel neoznámil bez zbytečného odkladu poté, 

co ji mohl při dostatečné péči zjistit, nejpozději však do pěti let od převzetí stavby, namítne-li 

druhá strana, že právo nebylo uplatněno včas. Totéž platí o skryté vadě projektové dokumentace 

a o jiných obdobných plněních.“ 

Z tohoto ustanovení vyplývá, že objednatel může uplatňovat práva ze skrytých vad i 

v době po převzetí díla, nejpozději však do 5 let od převzetí stavby. Pokud však oznámí 

objednatel zhotoviteli skrytou vadu po uplynutí pěti let od převzetí stavebního díla, svá práva 

z vad pozbude, jestliže to zhotovitel namítne. (Podle § 2618 OZ činí tato lhůta u jiného typu 

díla, než jsou stavby, pouze dva roky). 
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Rozdíl mezi skrytou a zjevnou vadou nebývá někdy zcela zřetelný. V této souvislosti 

zmiňujeme rozhodnutí NS sp. zn. 32 Odo 1387/2005 ze dne 29. 3. 2007, podle kterého za 

zjevné vady nelze považovat ty vady, jejichž existenci by musel kupující (resp. objednatel) 

zjišťovat prohlídkou spojenou s destrukcí zboží (resp. díla), popřípadě vady, které se 

typicky mohou v plné míře projevit až při užívání zboží (resp. díla). Jinak řečeno, po objednateli 

nelze požadovat, aby při přebírání dokončeného díla např. odkrýval části stavby zasypané 

zeminou, či jinak zakryté části díla. 

 

Od 6.1.2023 může objednatel, který je spotřebitelem, využívat výhody vyplývající 

z ustanoven § 2629, odst. 3 OZ: 

„Je-li objednatelem spotřebitel a projeví-li se vada v průběhu dvou let od převzetí, má se za 

to, že stavba byla vadná již při převzetí, ledaže to povaha vady vylučuje. Tato doba neběží po 

dobu, po kterou objednatel nemůže stavbu užívat, v případě, že vadu vytkl oprávněně.“ 

Příklady situací, kdy je objednatel spotřebitelem: stavba rodinného domu prováděná stavebním 

podnikatelem (tj. obchodní společností či živnostníkem), rekonstrukce bytu prováděná 

stavebním podnikatelem.  

 

4.2 Odpovědnost za tzv. záruční vady  

 

Kromě zákonné odpovědnosti popsané v bodě 4.1 může zhotovitel odpovídat také za vady 

v záruční době, avšak jen v případě, že tuto odpovědnost ve smlouvě převzal, tj. pokud 

smlouva o dílo obsahuje ustanovení o záruce za jakost díla. Objednatel pak v takovém 

případě bude moci uplatňovat práva ze záruky i v případě, že již nemá možnost uplatnit na 

zhotoviteli práva z jeho zákonné odpovědnosti za vady.  

 

Záruka za jakost je v OZ s účinností od 6.1.2023 definována v ustanovení § 2113 nově; 

toto ustanovení týkající se kupní smlouvy se přiměřeně použije i pro smlouvu o dílo: 

 

§ 2113  

(1) Záruka za jakost vzniká prohlášením poskytovatele záruky, že kupujícího uspokojí nad 

rámec jeho zákonných práv z vadného plnění, zejména tím, že mu vrátí kupní cenu, vymění věc 

nebo ji opraví anebo v této souvislosti poskytne službu, nebude-li mít věc vlastnosti uvedené v 

prohlášení o záruce. … 

(3) Ustanovení o záruce za jakost se přiměřeně použijí i na záruku převzatou v souvislosti s 

jinou než kupní smlouvou. 

 

Ve stavební praxi ze záruky za jakost obvykle vyplývá právo objednatele na odstranění vady, 

která se vyskytla v záruční lhůtě. Objednatel přitom nemusí prokazovat, co bylo příčinou vady, 

ani že vada existovala již v době předání díla.   

 

Na základě § 2619 OZ záruční doba k dílu počíná plynout předáním díla objednateli.  

 

Ustanovení OZ o kupní smlouvě, která se týkají záruky za jakost: § 2113 - § 2117 OZ 

 

Podle § 2113 OZ může být záruka poskytnuta i na jednotlivou součást věci. To je ve 

stavebnictví celkem obvyklé, například záruka se poskytuje v různé délce na nosnou konstrukci 

budovy, na její ostatní součásti a na zařízení, která byla do budovy instalována. 

 

Z ustanovení § 2173 OZ vyplývá, že zhotovitel je povinen objednateli písemně potvrdit, kdy u 

něj objednatel svá práva ze záruky uplatnil, jakož i provedení opravy a dobu jejího trvání. 
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Z ustanovení § 1922 odst. 2 OZ vyplývá, že se záruční doba prodlužuje o dobu, po kterou 

objednatel nemohl vadné dílo užívat v důsledku vady. U staveb však bude taková situace 

spíše výjimkou – vada a její odstraňování možnost užívat stavbu obvykle pouze ztěžuje, ale 

neznemožňuje. Například objednatel zpravidla užívá budovu i přesto, že do ní zatéká a 

provádějí se opravy zatékání. Pokud by měl objednatel zájem na tom, aby záruční doba po dobu 

odstraňování vady neplynula i v těchto případech, nebo aby ode dne odstranění vady běžela pro 

stejnou vadu nová záruční doba v původní délce (tj. aby záruční doba pro tuto vadu začala 

plynout vlastně znovu, od počátku), musel by takové ustanovení prosadit do textu smlouvy o 

dílo.  

 

Na základě § 2116 OZ nemá objednatel práva ze záruky, způsobila-li vadu po předání 

díla vnější událost. Takovou událostí by mohla být například povodeň, požár, vichřice či škoda 

způsobená na díle jinou osobou. Toto pravidlo však neplatí, způsobil-li vadu zhotovitel. 

 

Příklad typického problému: 

Dílo má opakovaně stejný typ vady (např. zatékání do budovy). Zhotovitel tuto vadu během 

záruční doby odstraní, ale obdobná vada se po čase objeví znovu (buď na již opraveném místě 

nebo vedle). Vznikne spor o to, zda zhotovitel vadu odstranil (pokud k zatékání došlo na jiném 

místě), resp. zda se zatékání na jiném místě považuje za stejnou či za jinou vadu. 

 

Doporučení pro objednatele k záruce za jakost: 

- Dohlédnout na to, aby do smlouvy bylo zařazeno ustanovení, kterým objednatel převezme 

záruku za jakost; zásadní je zejména doba, po kterou tato záruka trvá. 

- Začlenit do smlouvy ujednání, podle něhož se vada nepovažuje za odstraněnou, pokud se 

stejný typ vady vyskytl opakovaně či na jiném místě díla (toto je typické u zatékání do 

budovy). 

 

Doporučení pro zhotovitele k záruce za jakost: 

- Začlenit do smlouvy ujednání, podle něhož platí pro různé části díla různá záruční doba 

(např. 5 let pro hrubou stavbu a 3 roky pro ostatní části stavby). 

- Začlenit do smlouvy ujednání, podle něhož pro ty části díla, které mají dle obvyklou 

živostnost nižší, než je obecná záruční doba, platí záruka za jakost jen po dobu jejich 

živostnosti udávané jejich výrobcem (toto je praktické např. u vnitřního vybavení bytů). 

 

 

5. Jaká práva má objednatel v důsledku vad díla? 

 
5.1 Podstatné a nepodstatné porušení smlouvy  

 
Objednatelova práva z vad závisí na tom, zda se vada považuje za podstatné či 

nepodstatné porušení smlouvy o dílo. Kdy je porušení smlouvy podstatné, a kdy nepodstatné, 

stanoví OZ v obecné rovině pro všechny druhy smluv v § 2002 OZ takto: „Podstatné je takové 

porušení povinnosti, o němž strana porušující smlouvu již při uzavření smlouvy věděla nebo 

musela vědět, že by druhá strana smlouvu neuzavřela, pokud by toto porušení předvídala; v 

ostatních případech se má za to, že porušení podstatné není.“ Zjednodušeně řečeno, vada díla 

se považuje za podstatné porušení v případě, že kdyby objednatel o této vadě věděl 

předem, nikdy by smlouvu se zhotovitelem neuzavřel (toto je ovšem třeba posuzovat 

z pohledu zhotovitele). Příklad podstatného porušení smlouvy o dílo: budova má takové 

statické vady, že hrozí její zřícení. 
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Všechna ostatní (tj. méně závažná) porušení smlouvy se považují za nepodstatná. Zjednodušeně 

řečeno, nepodstatné porušení smlouvy je takové porušení, které by objednatele neodradilo od 

uzavření smlouvy, kdyby o něm věděl předem (opět posuzováno z pohledu zhotovitele). Příklad 

nepodstatného porušení smlouvy o dílo: u dokončené budovy nejdou hladce otevírat okna a 

dveře a tuto vadu lze opravit.  

 

Z toho, že dílo má vady, vyplývají pro objednatel na základě § 2106 a § 2107 OZ tato práva: 

 

Při podstatném porušení smlouvy má objednatel právo: 

a) na odstranění vady dodáním nové věci bez vady nebo dodáním chybějící věci, nebo  

b) na odstranění vady opravou věci, nebo 

c) na přiměřenou slevu z ceny díla, nebo  

d) odstoupit od smlouvy.  

U vad stavby práva uvedená pod písm. a) a b) v podstatě splývají a lze je souhrnně označit za 

právo na odstranění vady.  

 

Ve stavební praxi se většinou uplatňuje nárok na odstranění vady díla nebo nárok na slevu. 

Odstoupení od smlouvy je již extrémním způsobem řešení problému, který s sebou nese celou 

řadu problémů i pro objednatele.  

 

Judikatura k odstoupení od smlouvy o dílo v důsledku vad (týká se podlah): 

Rozhodnutí NS sp. zn. 23 Cdo 1991/2008 ze dne 23. 6. 2010, k tomu, kdy jsou dány 

podmínky pro odstoupení: „Nesjednají-li si strany ve smlouvě kritéria pro určení, kdy se jedná 

o podstatné a nepodstatné porušení smlouvy, je pro toto posouzení obvykle určující rozsah 

a charakter vad. V posuzovaném případě ze znaleckých posudků vyplynulo, že podlahy jsou 

vadné z 80 %, nevyhovují z hygienického hlediska, vlysy po rozestoupení mají ostré hrany, tmel 

ve spárách je vydrolený, podlaha je nebezpečná pro děti apod. Dospěl-li odvolací soud za 

uvedeného skutkového stavu k závěru, že tím byla předmětná smlouva o výstavbě porušena 

podstatným způsobem, je tento závěr s ohledem na rozsah a charakter (povahu) vad správný.“ 

 

Při nepodstatném porušení smlouvy má objednatel právo pouze: 

a) na odstranění vady, nebo  

b) na přiměřenou slevu z ceny díla.  

Možnost odstoupit od smlouvy zde tedy chybí.  

 

Podle § 2108 OZ u podstatného i nepodstatného porušení smlouvy platí, že pokud si 

objednatel zvolil právo na odstranění vady, nemusí až do odstranění vady platit část ceny 

díla odhadem přiměřeně odpovídající jeho právu na slevu (k tomu, jak se určí výše slevy, 

viz dále).  

 

Objednatel nemůže jednostranně měnit druh práva z vad, které si zvolil (např. právo na 

odstranění vad nemůže objednatel náhle změnit na požadavek na slevu z ceny). Jestliže však 

objednatel nejdříve požadoval odstranění vady díla, ale zhotovitel vady neodstranil, nebo 

prohlásil, že je neodstraní, může objednatel požadovat místo odstranění vad přiměřenou 

slevu z kupní ceny nebo může od smlouvy odstoupit –viz § 2106 odst. 2 OZ ve spojení s § 

2615 odst. 2 OZ. 
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5.2 K právu na odstranění vady: 

 

Relevantní právní úprava - § 2592 OZ: 

„Zhotovitel postupuje při provádění díla samostatně. Příkazy objednatele ohledně způsobu 

provádění díla je zhotovitel vázán, jen plyne-li to ze zvyklostí, anebo bylo-li to ujednáno.“ 

 

Komentář: 

Pokud smlouva o dílo nestanoví jinak, pak o způsobu provádění díla rozhoduje zhotovitel. 

Je však povinen volit takový způsob provádění díla, který vede k realizaci díla bez vad. Chce-

li mít objednatel vliv na to, jak se bude při provádění díla postupovat, je třeba, aby bylo ve 

smlouvě uvedeno, že zhotovitel je vázán pokyny objednatele (nebo jeho technického dozoru). 

Zhotovitel rozhoduje i o tom, jakým způsobem se má odstranit vada díla. I v tomto případě 

musí volit takový způsob, který vede k definitivnímu odstranění vady. K tomu viz rozhodnutí 

Nejvyššího soudu ČR (dále jen „NS“) sp. zn. 23 Cdo 2618/2016 z 4.1.2017: „Odvolací soud 

správně uvedl, že je na zhotoviteli, jaký způsob opravy zvolí, musí však vždy postupovat tak, 

aby se vada již neopakovala.“ 

 

S tím souvisí i závěry obsažené v rozhodnutí NS sp. zn. 32 Cdo 972/2013 ze dne 23.06.2014: 

„Jestliže si účastnice ve smlouvě možnost řádného dokončení díla třetí osobou nesjednaly, ale 

tuto možnost omezily v bodu F. 4. obchodních podmínek jen ve vztahu k vadám díla v záruční 

době, pak nechala-li žalovaná dílo dokončit a odstranit jeho vady třetí osobou … před jeho 

předáním a převzetím mezi účastnicemi … nemůže se úhrady takto vzniklých nákladů 

domáhat po žalobkyni.“ 

 

5.3 K právu na slevu z ceny díla: 

 

Jestliže objednatel uplatní kvůli vadám právo na slevu z ceny, vznikne často spor o to, jak 

vysoká má sleva být. Dvě metody určení slevy (již částečně zastaralé): 

a) Sleva odpovídá nákladům na uvedení díla do bezvadného stavu (užívá se v případech, 

pokud je uvedení do bezvadného stavu možné). 

b) Sleva se určí jako rozdíl mezi hodnotou díla bez vad a hodnotou díla s vadami ke dni 

dodání díla (užívá se v případech, kdy komplexní odstranění vad není technicky 

proveditelné nebo hospodárné)7.  

 

Za tímto účelem je tedy třeba zjistit hodnotu díla s vadou. Při tom se berou v potaz tyto faktory, 

které snižují cenu díla: 

- především náklady na odstranění vady a dále případně také 

- rozsah vadnosti díla, 

- závažnost vad, 

- to, jak vady omezují či komplikují užívání díla, 

- případné snížení životnosti díla,  

- estetické důsledky vad, 

- další újma vzniklá objednateli (například ušlý zisk za dobu odstraňování vady). 

 

Příklad z praxe: 

Do podzemního parkoviště v obchodním centru zatéká a objednatel kvůli tomu uplatnil nárok 

na slevu. Cena za opravu zatékání bude 500.000,- Kč, přičemž parkoviště bude muset být 

několik dní uzavřeno, kvůli čemuž objednatel utrpí ušlý zisk spočívající ve výpadku obvyklých 

 
7 K tomu viz například rozhodnutí NS sp. zn. 23 Cdo 1991/2008 ze dne 23. 6. 2010 
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příjmů z parkovného ve výši 200.000,- Kč. Objednatel v tomto případě uplatnil nárok na slevu 

z ceny díla ve výši 700.000,- Kč (500.000,- Kč + 200.000,- Kč). V případě sporu rozhodne o 

oprávněnosti této částky soud.  

 

K uplatnění slevy dochází často tak, že objednatel započte svou pohledávku za 

zhotovitelem na zaplacení slevy proti zhotovitelově pohledávce na zaplacení ceny díla. 

V důsledku toho pak objednatel nezaplatí zhotoviteli část ceny díla ve výši slevy. 

 

Dosavadní judikatura ke slevě z ceny díla v důsledku vad: 

 

Rozhodnutí NS sp. zn. 23 Cdo 1991/2008 ze dne 23. 6. 2010: „Výchozími skutečnostmi pro 

posouzení výše slevy bude zejména rozsah vadnosti díla, závažnost vad, jak vady omezují či 

komplikují užívání, popřípadě snižují životaschopnost věci, a dále lze vzít v úvahu další 

okolnosti vyplývající z posuzování konkrétního případu. Základním požadavkem, který je při 

určení výše slevy nutné mít na paměti, je, že by objednateli měla být prostřednictvím tohoto 

práva (nároku) z odpovědnosti za vady vytvořena situace blížící se stavu, kdy by mu bylo 

plněno bez vad.“  
 

Rozhodnutí sp. zn. 33 Cdo 69/2013 ze dne 16.12.2014: „Nejvyšší soud již v řadě svých 

rozhodnutí (např. rozhodnutí ze dne 14. 3. 2006, sp. zn. 33 Cdo 1878/2010, ze dne 28. 1. 2004, 

sp. zn. 32 Odo 956/2002, popř. ze dne 14. 3. 2006, sp. zn. 33 Odo 557/2004) konstatoval, že 

pro určení výše slevy přiznávané z titulu odpovědnosti za vady zákon nestanoví žádné obecné 

pravidlo a soudu je přenecháno, aby podle svého uvážení v každém jednotlivém případě vymezil 

sám hypotézu právní normy ze širokého, předem neomezeného okruhu okolností (k tomu srov. 

též rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 11. 2. 2010, sp., zn. 21 Cdo 5236/2007). Rozsah snížení 

ceny však musí být vždy posouzen s přihlédnutím ke konkrétním okolnostem daného případu. 

Výše slevy pak závisí především na povaze a rozsahu vad vzhledem k ceně, dále na snížení 

funkčních vlastností věci a její estetické hodnoty, na další upotřebitelnosti, ceně nutných 

oprav apod. Řečeno jinak, výše slevy by neměla vyjadřovat jen snížení směnné hodnoty věci 

a při jejím určení je třeba přihlédnout k tomu, jak se vytčená vada projevila při užívání věci, 

zda a jak toto užívání komplikuje či omezuje a zda snižuje její životnost. ... Odvolací soud 

(stejně jako před ním soud prvního stupně) při úvaze o výši slevy z ceny díla vycházel ze zjištění, 

že vady se vyskytly v 9 místnostech domu, na všech oknech, na fasádě a na vstupním schodišti. 

Pouze některé z vad byly estetické (fasáda, křivé zdi, praskliny ve zdivu), většinou však vady 

bránily řádnému fungování díla (zatékání, vady oken a dveří). Některé z vad (tepelný most v 

konstrukci střechy, zatékání u střešního okna v koupelně) bude nutné sledovat i v budoucnu 

a je tudíž namístě počítat s dalšími náklady na případné odstranění jejich následků. Za těchto 

skutkových okolností odvolací soud nepochybil, jestliže výši slevy neztotožnil s částkou nutnou 

k pouhému odstranění vad ..., nýbrž do ní promítl i snížení funkčních vlastností věci a její 

estetické hodnoty a zohlednil prognózu dalších možných projevů vad.”    

 

Aktuální judikatura ke stanovení výše slevy je v rozhodnutích NS 23 Cdo 201/2024 

z 2.10.2024 a 23 Cdo 1207/2023 z 4.6.2024: 

 

Citace z rozhodnutí: 

 

Přiměřená sleva z kupní ceny proto musí odpovídat takové výši, která v konkrétních poměrech 

dané věci bude odpovídající míře narušení ekvivalence plnění a bude způsobilá toto narušení 

narovnat (prostřednictvím snížení ceny). Určení slevy z kupní ceny pouze prostým určením 

rozdílu hodnoty věci bez vady a hodnoty dodané věci vadné či určením částky odpovídající výši 
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nákladů na opravu vadné věci bez dalšího (bez zohlednění dalších konkrétních okolností věci) 

takovým požadavkům nedostojí. Přiměřenou výši slevy z kupní ceny nelze relevantně určit bez 

přihlédnutí k tomu, jakým způsobem vada věci snižuje její použitelnost a možnost užívání, příp. 

její životnost oproti stavu předpokládanému při uzavření smlouvy (tj. oproti stavu bezvadného 

plnění, pro který byla sjednána konkrétní kupní cena), zda šlo o prodej věci za obvyklou cenu 

či za cenu sníženou nebo naopak zvýšenou oproti ceně obvyklé, příp. zda věc po případné 

opravě bude svým stavem odpovídající stavu předpokládanému při uzavření kupní smlouvy, pro 

který byla sjednána konkrétní kupní cena apod. Například v případě prodeje věci za cenu nižší 

či vyšší, než je cena obvyklá, totiž bude při existenci vady věci výše přiměřené slevy způsobilé 

narovnat ekvivalenci plnění jiná (bude poměrně snížená či zvýšená) než v případě prodeje téže 

věci se stejnou vadou za cenu odpovídající obvyklé kupní ceně, neboť v obou z těchto případů 

bude slevou z kupní ceny dorovnávána ztráta jiné sjednané hodnoty plnění. Stejně tak obecně 

nelze stanovit jako přiměřenou výši slevy z kupní ceny (s přihlédnutím i k hodnotě opravy věci) 

stejnou částku v případě opravy vadné věci zcela nové, u níž byla očekávána při koupi dlouhá 

životnost, které může být případnou opravou dosaženo, a v případě věci starší, v době koupě již 

blíže k hranici své životnosti, u níž případnou opravou oproti stavu očekávanému při koupi 

dojde k významnému prodloužení životnosti. V druhém z případů by totiž poskytnutím slevy 

odpovídající nákladům na opravu nedošlo pouze k vyrovnání ekvivalence plnění, ale 

kupujícímu by se dostalo plnění již nad rámec předpokládaný smlouvou (srov. již citovaný 

rozsudek Nejvyššího soudu sp. zn. 23 Cdo 1207/2023). 

 

 

6. Musí objednatel dílo převzít, i když má vady? 

 
Převzetí dokončeného díla objednatelem je obvykle významné z těchto důvodů: 

-  Převzetím vzniká zhotoviteli nárok na zaplacení ceny díla nebo jeho části. 

-  Od převzetí začnou běžet objednateli lhůty pro uplatnění vad díla (např. záruční lhůta). 

-  Převzetím přechází na objednatele nebezpečí škody na díle. 

Z těchto důvodů má zhotovitel zájem na co nejvčasnějším předání díla objednateli. 

 

6.1 Kdy je objednatel oprávněn odmítnout dílo převzít 

 

§ 2628 OZ: 

„Objednatel nemá právo odmítnout převzetí stavby pro ojedinělé drobné vady, které samy o 

sobě ani ve spojení s jinými nebrání užívání stavby funkčně nebo esteticky, ani její užívání 

podstatným způsobem neomezují.“  

 

Podle zákona tedy platí, že objednatel je povinen dílo převzít i v případě, že má výše zmíněné 

nepodstatné vady. Objednatel tedy může odmítnout převzetí díla jen kvůli vadám, o 

kterých neplatí, že jsou jen „ojedinělé a drobné a samy o sobě ani ve spojení s jinými 

nebrání užívání stavby funkčně nebo esteticky, ani její užívání podstatným způsobem 

neomezují“. Od zákonné úpravy obsažené v § 2628 OZ se strany samozřejmě mohou ve 

smlouvě o dílo odchýlit a stanovit si přísnější nebo naopak měkčí předpoklady pro převzetí díla.  

 

Toto ustanovení je možné ve smlouvě různě modifikovat. Smlouvy o dílo často obsahují 

jednodušší text, jako např. tento: „Objednatel je povinen dílo převzít i v případě, že dílo má 

pouze drobné vady nebránící jeho užívání obvyklým způsobem.“ 

 

https://app.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=njptembsgnptem27mnsg6xzrgiydo
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Pokud tedy smlouva o dílo nestanoví nic jiného, je objednatel povinen od zhotovitele stavební 

dílo převzít, jestliže dílo bylo dokončeno a zároveň nemá jiné vady, než ty, které jsou 

přípustné podle § 2628 OZ. 

 

Rozhodnutí NS sp. zn. 33 Cdo 1605/2025 (týká se podlah): 

Městský soud v Praze (dále jen „odvolací soud“) rozsudkem ze dne 4. 3. 2025, č. j. 12 Co 

10/2025-212, potvrdil rozsudek ze dne 21. 8. 2024, č. j. 7 C 97/2022-183, jímž Obvodní soud 

pro Prahu 4 (dále jen „soud prvního stupně“) zamítl žalobu o uložení povinnosti žalované 

dokončit a předat stavební dílo s názvem „UNISPACE – stavební úpravy objektu na Rybníčku 

1. Opava“, k čemuž se zavázala smlouvou o dílo ze dne 15. 6. 2020 ve znění dodatku č. 1 ze 

dne 17. 12. 2020 a dodatku č. 2 ze dne 25. 1. 2021, přičemž dokončení stavebního díla spočívá 

v bezvadném provedení podlah z litého teraca … 

 

Žalobkyně v průběhu kontrolních dnů žalovanou upozorňovala mimo jiné na nedostatky u 

prováděných teracových podlah, a to na jejich vybroušení, vypadlé kamínky z povrchu, 

napojení podlah na schodišťové stupně, dobroušení kolem konstrukcí, křížení dilatačních lišt a 

zejména na existenci vlásečnicových trhlin. Z důvodu některých těchto nedostatků, konkrétně 

množství vlásečnicových prasklin, sice žalobkyně odmítla dílo od žalované dne 28. 1. 2021 

protokolárně převzít, nicméně ho fakticky užívá a uhradila za něj sjednanou cenu. 

 

Na podkladě těchto skutkových zjištění odvolací soud přisvědčil soudu prvního stupně, že dílo, 

ke kterému se žalovaná smlouvou o dílo zavázala, bylo dokončeno a slouží svému účelu již od 

roku 2021. Protože drobné vady (vlásečnicové praskliny teracových podlah a ojediněle 

vydrolené kamínky) samy o sobě ani ve spojení s jinými nedostatky nebrání užívání stavby 

(díla) funkčně ani esteticky, nebyla žalobkyně oprávněna odmítnout převzetí díla podle § 2628 

zákona č. 89/2012 Sb., občanského zákoníku (dále jen „o. z.“). Projektovou dokumentaci měla 

žalovaná žalobkyni odevzdat nejpozději v den převzetí díla (31. 1. 2021) a neučinila tak, 

nicméně za toto prodlení neodpovídá, jelikož podle § 1968 věty druhé o. z. nemohla plnit z 

důvodu prodlení žalobkyně, která bez zákonného či smluvního důvodu odmítla dokončené dílo 

od žalované převzít. Pokud jde o požadavek předání díla, resp. podpis předávacího protokolu, 

odvolací soud uzavřel, že se jej žalobkyně měla domáhat žalobou na nahrazení projevu vůle, 

což není žalobním petitem žádáno. 

 

6.2 Důležité termíny související s provedením díla (provedení, dokončení, předání) 

 

Podle § 2604 OZ platí, že dílo je provedeno, pokud je:  

a)  dokončeno, a zároveň 

b)  předáno.  

 

Není-li ve smlouvě o dílo zakotveno placení ceny díla po částech, je cena díla na základě § 

2610 OZ splatná až provedením díla. Placení celé ceny díla až po jeho provedení je typické 

pro díla malého rozsahu.  

 

Dokončení díla definuje ustanovení § 2605 odst. 1 OZ tak, že dílo je dokončeno, je-li 

předvedena jeho způsobilost sloužit svému účelu.  
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Podle § 2607 OZ může být dokončení díla podmíněno také provedením určitých zkoušek. 

V takovém případě je pak podmínkou provedení díla i úspěšná realizace těchto zkoušek.  

Ustanovení § 2607 OZ zní takto:  

„1.  Má-li být dokončení díla prokázáno provedením ujednaných zkoušek, považuje se 

provedení díla za dokončené úspěšným provedením zkoušek. K účasti na nich zhotovitel 

objednatele včas přizve; nezúčastní-li se objednatel zkoušky a nevylučuje-li to povaha věci, 

nebrání to jejich provedení.  

2.  Výsledek zkoušky se zachytí v zápisu; není-li objednatel přítomen, potvrdí zápis místo 

něho hodnověrná, odborně způsobilá a nestranná osoba, jež se zkoušek zúčastnila. Nepříčí-li 

se to povaze závazku, je zhotovitel povinen objednateli na jeho žádost zápis předat.“  

 
 

6.3 Převzetí díla s výhradami a bez výhrad 

 
Z hlediska vad díla je při jeho převzetí důležité rovněž ustanovení § 2605 OZ: 

 

§ 2605 OZ 

1.  Dílo je dokončeno, je-li předvedena jeho způsobilost sloužit svému účelu. Objednatel 

převezme dokončené dílo s výhradami, nebo bez výhrad. 

2.  Převezme-li objednatel dílo bez výhrad, nepřizná mu soud právo ze zjevné vady díla, 

namítne-li zhotovitel, že právo nebylo uplatněno včas. 

 

Převzetí díla tedy může - z hlediska existence vad – proběhnout ve dvou formách: 

a) s výhradami,  

b) bez výhrad.  

Pokud objednatel převezme dílo bez výhrad, soud mu nepřizná právo ze zjevných vad 

díla, jestliže to zhotovitel namítne.  

 

Zhotovitelé často předkládají při předání zástupci objednatele předávací protokol, na kterém je 

již předtištěno, že se dílo přebírá bez výhrad. Je na objednateli, aby – pokud nějaké vady při 

přebírání díla zaznamenal – takové prohlášení přeškrtl a nalezené vady do protokolu zapsal.  

 

Doporučení - ve smlouvě o dílo je v této souvislosti možné upravit tyto záležitosti:  

a) Postup po výzvě zhotovitele k převzetí díla včetně lhůt pro jednotlivé kroky stran 

související s předáním díla. 

b) Jakou kvalitu musí dílo splňovat, aby bylo způsobilé k převzetí. To je důležité především 

z hlediska objednatele. Je-li předpokladem užívání díla vydání kolaudačního rozhodnutí či 

kolaudačního souhlasu, je jedním ze základních předpokladů pro převzetí díla jeho 

způsobilost pro kolaudaci.  

c) Kromě způsobilosti ke kolaudaci může objednatel stanovit jako předpoklad pro převzetí i 

další podmínky, jako je zejména provedení určitých zkoušek – k tomu viz § 2607 OZ8. 

Provádění zkoušek je typické pro zařízení a technologie, které tvoří součást stavby. 

 
8 § 2607 OZ: 

(1) Má-li být dokončení díla prokázáno provedením ujednaných zkoušek, považuje se provedení díla za 

dokončené úspěšným provedením zkoušek. K účasti na nich zhotovitel objednatele včas přizve; nezúčastní-li se 

objednatel zkoušky a nevylučuje-li to povaha věci, nebrání to jejich provedení. 

(2) Výsledek zkoušky se zachytí v zápisu; není-li objednatel přítomen, potvrdí zápis místo něho hodnověrná, 

odborně způsobilá a nestranná osoba, jež se zkoušek zúčastnila. Nepříčí-li se to povaze závazku, je zhotovitel 

povinen objednateli na jeho žádost zápis předat. 
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a) Předávací protokol a jeho právní význam – předání díla bude zaznamenáno v předávacím 

protokolu, který bude obsahovat rovněž seznam vad díla, které nebrání převzetí stavby 

objednatelem (k tomu viz dále). Určení osob, které předávací protokol podepíší.  

b) Dokumenty týkající se stavby, které je zhotovitel povinen předat objednateli při předání 

díla (např. dokumentace skutečného provedení stavby) a právní následky jejich nepředání 

(např. možnost objednatele odmítnout převzetí celé stavby nebo povinnost zhotovitele 

zaplatit smluvní pokutu). 

c) Pravidla pro případ, že objednatel dílo neoprávněně odmítne převzít. Z hlediska zhotovitele 

je vhodné zařadit ustanovení, které by pro tento případ obsahovalo ujednání o tom, že se 

dílo považuje za dokončené a převzaté i v případě, že dokončení díla potvrdila jiná osoba, 

na níž se strany předem dohodly (ke vhodné formulaci takového ustanovení viz dále).  

d) Lhůtu, do jejíhož skončení je zhotovitel povinen odstranit vady díla zaznamenané 

v předávacím protokolu. 

 

6.5 Možnost sjednat si právní fikci převzetí díla 

 

Doporučení pro zhotovitele: 

Zhotovitel by měl usilovat o to, aby smlouva obsahovala pravidla pro případ, že objednatel 

neoprávněně odmítne podepsat předávací protokol. Nově je přípustná i dohoda o tom, že dílo 

se považuje za předané (se všemi z toho vyplývajícími důsledky), pokud se objednatel 

nedostaví k předání díla.  

 

Právní fikce – vytváří (finguje) stav, který ve skutečnosti nenastal (např. fikce doručení). 

Právní domněnka – konstituuje se stav, o kterém není jisté, zda nastal či nikoliv (např. 

domněnka dobré víry). 

 

V rozhodnu sp. zn. 23 Cdo 1001/2021 z 23.3.2022 Nejvyšší soud připustil, že strany si ve 

smlouvě mohou dojednat právní fikce či domněnku. V tomto případě NS posuzoval smlouvu o 

dílo z 15.4.2014, ve které si strany dohodly, že nedostaví-li se objednatel bezdůvodně a 

opakovaně (nejméně 2x) k přejímce díla či jiným způsobem bezdůvodně zmaří konečné 

předání díla a vyhotovení předávacího protokolu, považuje se dílo za řádně a včas předané. 

Nejvyšší soud takové ujednání posoudil jako přípustné, ze závěrů NS citujeme: 

- Lze tak shrnout, že užijí-li strany smlouvy pro vyjádření určitého jimi předvídaného 

následku slovní výrazy, které v právních normách obvykle vyjadřují právní domněnky či 

právní fikce (např. „považuje se“, „má se za“, „platí, že“), není takové smluvní ujednání 

pouze z tohoto důvodu neplatné. 

- Při posouzení, zdali takové ujednání je v rozporu se zákonným zákazem nebo se příčí dobrým 

mravům, je třeba v každém jednotlivém případě zkoumat, co je obsahem daného ujednání. 

Současně je třeba hodnotit i právní postavení stran, v jakém ujednání uzavřely, zdali jde o 

rovnovážný vztah stran, např. podnikatelů, případně zdali jde o vztah podnikatele na straně 

jedné a slabší strany na straně druhé, ať už spotřebitele nebo podnikatele slabší strany. 

- Dohoda dvou podnikatelů při jejich podnikatelské činnosti o tom, že „dílo se považuje za 

předané, nedostaví-li se objednatel bezdůvodně a opakovaně (nejméně 2x) k přejímce díla“, 

směřující ke smluvní úpravě podmínek předání díla jako jednoho z předpokladů vzniku práva 

zhotovitele na zaplacení ceny díla není právní úpravou občanského zákoníku sama o sobě 

zakázána, ani se bez dalšího nepříčí dobrým mravům. 
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7. Postup objednatele, pokud má dílo vady 
 

Pokud má dílo vady, musí objednatel včas: 

 

a) uplatnit (oznámit) vadu, tj. písemně sdělit zhotoviteli, že dílo má určitou konkrétní 

vadu. Důležité je přitom identifikovat tuto vadu nezaměnitelným způsobem, tj. zejména 

popsat, v čem vada spočívá nebo jak se projevuje a případně v jakém místě stavby se 

nachází (to je možno udělat i vyznačením vad na plánu). 

Zjevné vady: zapsání do předávacího protokolu.  

Skryté vady, které se projeví až po předání díla: písemné oznámení zhotoviteli, že má dílo 

vadu včetně identifikace vady: oznámení musí být doručeno do skončení lhůty pro 

oznámení vad. 

 

b) zvolit si konkrétní právo z této vady, tj. sdělit zhotoviteli, co objednatel v důsledku 

vady požaduje – objednatel obvykle požaduje odstranění vady či slevu z ceny díla (viz 

výše). To, jaké právo z vad si objednatel zvolil, musí sdělit zhotoviteli, to buď rovnou při 

oznámení vady, nebo bez zbytečného odkladu po tomto oznámení. Praktické je začlenit 

tento konkrétní požadavek do písemného oznámení o tom, že dílo má vady. 

 

c) Pokud zhotovitel nesplní, co po něm objednatel požadoval (neodstraní vady nebo 

neuhradí slevu z ceny díla), má objednatel možnost podat žalobu, kterou se bude 

domáhat svých práv vyplývajících z vad díla.  

 

Objednatelé se někdy dopouští chyby spočívající v tom, že si provedou (či nechají si 

provést) opravu sami a pak požadují po zhotoviteli náhradu nákladů na tuto opravu. 

Právo na takovou finanční kompenzaci za opravu má však objednatel jen v případě, že to 

smlouva výslovně stanoví; není tedy možné spolehnout se automaticky na to, že zhotovitel 

bude povinen tyto náklady uhradit – k tomu viz rozhodnutí NS sp. zn. 29 Odo 556/2003 z 15. 

4. 2004.  

 

Tento striktní postoj byl zmírněn rozhodnutím NS sp. zn. 23 Cdo 4167/2014 ze dne 20. 8. 

2015, které se týkalo případu, kdy se zhotovitel odmítnul odstraněním vady zabývat: 

„Nejvyšší soud dospěl k závěru, že za situace, kdy na předmětném díle se vyskytly opakovaně 

vady a žalobce, jako objednatel, vady u žalovaného řádně reklamoval a poté, co žalovaný, jako 

zhotovitel, vadu neodstranil a bezdůvodně se jejím odstraněním odmítl zabývat, si objednatel 

nechal vadu odstranit třetí osobou, je možno požadavku na zaplacení slevy z ceny díla vyhovět, 

i když žalobce, jako objednatel, předtím, než si nechal vadu odstranit třetí osobou, o tom 

žalovaného, jako zhotovitele, neuvědomil.“  

 

 

8. Lhůty pro uplatnění práv z vad 

 
U zákonné odpovědnosti za vady (viz bod 4.1 výše) platí tyto lhůty:  

a) Vady zjevné je nutné uplatnit (tj. písemně sdělit) objednateli při předání díla (obvykle 

zápisem do předávacího protokolu), případně v den přechodu nebezpečí škody na díle 

na objednatele (pokud má k přechodu nebezpečí škody dojít až po předání). 

b) Skryté vady stavby (které v okamžiku předání díla ještě nejsou patrné) je nutné 

uplatnit bez zbytečného odkladu poté, co objednatel mohl při dostatečné péči vadu zjistit, 

nejpozději však do pěti let od převzetí stavby (viz § 2629 OZ). U díla, které není 

stavba, činí tato lhůta jen dva roky od jeho předání (viz § 2618 OZ). 
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c) To, jaké právo z vad si objednatel zvolil, musí sdělit zhotoviteli nejlépe rovnou při 

oznámení vady, nebo bez zbytečného odkladu po tomto oznámení. 

 

U vad uplatňovaných v rámci zhotovitelovy záruky za jakost díla (tj. záruky, kterou 

zhotovitel dobrovolně převzal ve smlouvě o dílo) je třeba vady uplatnit (tj. doručit do dispoziční 

sféry zhotovitele) v této záruční lhůtě. 

 

Jestliže objednatel neoznámí zhotoviteli vady ve lhůtě k tomu stanovené, nepřizná mu soud ve 

sporu práva z vad, pokud objednatel nedodržení této lhůty před soudem namítne.  

 

Ani možnost podat na zhotovitele žalobu (obvykle na zaplacení slevy nebo na odstranění 

vad) není časově neomezená. Právo podat tuto žalobu se jakožto majetkové právo promlčuje 

ve lhůtě tří let od včasného oznámení vady a zvolení konkrétního práva z vad (viz § 628 OZ).  

K tomu viz rozsudek NS sp. zn. 33 Cdo 4367/2013 ze dne 26.8.2014: „Kupující může uplatnit 

nároky z odpovědnosti jen pro ty vady, které prodávajícímu včas vytknul (srov. § 597 odst. 1, 

2 obč. zák.), přičemž od vytknutí vad mu běží tříletá promlčecí doba, v níž může své právo 

žalobou u soudu uplatnit (§ 101, § 508 obč. zák.)" 9 

 

Objednatel může mít výjimečně práva vyplývající z vad i po uplynutí těchto lhůt, a to v případě: 

- tzv. vědomých vad (viz § 2112, odst. 2 OZ ve spojení s § 2615 odst. 2 OZ), 

- u vad, které zhotovitel způsobil porušením své povinnosti (§ 2617 OZ). 

 

 

9. Podání žaloby na zhotovitele 

 
Žalobou se objednatel obvykle domáhá, aby mu zhotovitel zaplatil určitou částku, která 

odpovídá slevě z ceny díla (pokud před tím již zhotoviteli zaplatil celou cenu díla), nebo aby 

odstranil určitou vadu. V případě požadavku na odstranění vady díla je nutné v žalobě pečlivě 

popsat vadu, která má být odstraněna – k tomu viz rozhodnutí NS sp. zn. 32 Odo 1644/2005 

z 29.3.2007: „Bylo-li žalované uloženo odstranit vadu díla spočívající v poškození balkónových 

madel a nebylo-li zároveň uvedeno, v čem poškození balkónových madel tkví, nelze se úspěšně 

domáhat výkonu tohoto rozhodnutí pro jeho neurčitost.“.  

 

 

10. Některá rozhodnutí Nejvyššího soudu týkající se vad podlahy 
 

Rozhodnutí NS sp. zn. 23 Cdo 1991/2008 ze dne 23. 6. 2010, k tomu, kdy jsou dány 

podmínky pro odstoupení:  

„Nesjednají-li si strany ve smlouvě kritéria pro určení, kdy se jedná o podstatné a nepodstatné 

porušení smlouvy, je pro toto posouzení obvykle určující rozsah a charakter vad. 

V posuzovaném případě ze znaleckých posudků vyplynulo, že podlahy jsou vadné z 80 %, 

nevyhovují z hygienického hlediska, vlysy po rozestoupení mají ostré hrany, tmel ve spárách je 

vydrolený, podlaha je nebezpečná pro děti apod. Dospěl-li odvolací soud za uvedeného 

skutkového stavu k závěru, že tím byla předmětná smlouva o výstavbě porušena podstatným 

způsobem, je tento závěr s ohledem na rozsah a charakter (povahu) vad správný.“ 

 
9 Toto rozhodnutí se sice týká předchozí právní úpravy (zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník) a navíc ještě 

kupní smlouvy, nicméně v otázce délky promlčecí doby pro podání žaloby ohledně práv z vad díla ho považujeme 

za aktuální i dnes, a to i s ohledem na ustanovení § 2615, odst.2 OZ (O právech objednatele z vadného plnění platí 

obdobně ustanovení o kupní smlouvě) a na ustanovení § 629 (Obecná promlčecí lhůta je tříletá.). 
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Rozhodnutí Nejvyššího soudu sp. zn. 23 Cdo 4815/2010 ze dne 19. 3. 2012  

V tomto případě došlo v průběhu zhotovování díla k průhybu podlah a praskání spár mezi 

dlaždicemi. Podle znaleckého posudku tkvěla příčina této vady již v projektové dokumentaci, 

protože rozpětí, které bylo navrženo v projektové dokumentaci mezi trámy, jež jsou pod deskami 

Cetris a tloušťka těchto desek, nebyly přiměřené. Jinak řečeno, projekt obsahoval vadu, a pokud 

zhotovitel prováděl podlahy podle projektu, muselo nakonec nutně dojít k průhybům a popraskání 

spár mezi dlaždicemi. Znalec přitom ve svém posudku uvedl, že běžně zkušený zhotovitel si měl 

takové vady projektu všimnout. Proto soud dospěl k závěru, že zhotovitel nesplnil svou povinnost 

informovat objednatele bez zbytečného odkladu o vadě projektové dokumentace a tím pádem 

odpovídá i za vadu stavebního díla (podlah), která byla způsobena nevhodnou projektovou 

dokumentací. 

 

Rozhodnutí NS sp. zn. 33 Cdo 1605/2025 ohledně povinnosti objednatele převzít dílo (¨§ 

2628 OZ): 

 

Citace z rozsudku: 

 

Městský soud v Praze (dále jen „odvolací soud“) rozsudkem ze dne 4. 3. 2025, č. j. 12 Co 

10/2025-212, potvrdil rozsudek ze dne 21. 8. 2024, č. j. 7 C 97/2022-183, jímž Obvodní soud 

pro Prahu 4 (dále jen „soud prvního stupně“) zamítl žalobu o uložení povinnosti žalované 

dokončit a předat stavební dílo s názvem „UNISPACE – stavební úpravy objektu na Rybníčku 

1. Opava“, k čemuž se zavázala smlouvou o dílo ze dne 15. 6. 2020 ve znění dodatku č. 1 ze 

dne 17. 12. 2020 a dodatku č. 2 ze dne 25. 1. 2021, přičemž dokončení stavebního díla spočívá 

v bezvadném provedení podlah z litého teraca … 

 

 

Žalobkyně v průběhu kontrolních dnů žalovanou upozorňovala mimo jiné na nedostatky u 

prováděných teracových podlah, a to na jejich vybroušení, vypadlé kamínky z povrchu, 

napojení podlah na schodišťové stupně, dobroušení kolem konstrukcí, křížení dilatačních lišt a 

zejména na existenci vlásečnicových trhlin. Z důvodu některých těchto nedostatků, konkrétně 

množství vlásečnicových prasklin, sice žalobkyně odmítla dílo od žalované dne 28. 1. 2021 

protokolárně převzít, nicméně ho fakticky užívá a uhradila za něj sjednanou cenu. 

 

Na podkladě těchto skutkových zjištění odvolací soud přisvědčil soudu prvního stupně, že dílo, 

ke kterému se žalovaná smlouvou o dílo zavázala, bylo dokončeno a slouží svému účelu již od 

roku 2021. Protože drobné vady (vlásečnicové praskliny teracových podlah a ojediněle 

vydrolené kamínky) samy o sobě ani ve spojení s jinými nedostatky nebrání užívání stavby 

(díla) funkčně ani esteticky, nebyla žalobkyně oprávněna odmítnout převzetí díla podle § 2628 

zákona č. 89/2012 Sb., občanského zákoníku (dále jen „o. z.“). Projektovou dokumentaci měla 

žalovaná žalobkyni odevzdat nejpozději v den převzetí díla (31. 1. 2021) a neučinila tak, 

nicméně za toto prodlení neodpovídá, jelikož podle § 1968 věty druhé o. z. nemohla plnit z 

důvodu prodlení žalobkyně, která bez zákonného či smluvního důvodu odmítla dokončené dílo 

od žalované převzít. Pokud jde o požadavek předání díla, resp. podpis předávacího protokolu, 

odvolací soud uzavřel, že se jej žalobkyně měla domáhat žalobou na nahrazení projevu vůle, 

což není žalobním petitem žádáno. 
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Rozhodnutí Nejvyššího soudu sp. zn. 33 Cdo 420/2008 ze dne 17.8.2009  

 

Citace z rozsudku: 

 

Okresní soud v Ostravě rozsudkem ze dne 6. 4. 2007, č.j. 22 C 215/2000-162, zamítl žalobu, 

jíž se žalobce po žalovaném domáhal odstranění vady díla spočívající v praskání povrchového 

laku dřevěné třívrstvé podlahy v obývacím pokoji bytu č. 59, v O., a rozhodl o nákladech řízení 

účastníků a státu. Z provedených důkazů soud prvního stupně zjistil, že třívrstvá dřevěná 

plovoucí podlaha, kterou žalovaný zhotovil, má na čelních spojích bukových lamel 

podlahových dílců popraskaný lak a že praskání povrchového laku bylo způsobeno nadměrným 

průhybem podlahových dílců v důsledku pokládky na nerovný povrch (z 80%) a dlouhodobě 

nízkou relativní vlhkostí vzduchu v místnosti, tedy v nedodržení podmínek správné údržby 

podlahy (z 20%). 

 

Okresní soud v Ostravě žalobu zamítl. 

 

Rozsudkem ze dne 26. 9. 2007, č.j. 8 Co 498/2007-217 … Krajský soud v Ostravě změnil ve 

věci samé rozhodnutí soudu prvního stupně tak, že žalobě vyhověl. 

 

Za nesprávný však označil závěr, že žalovanému nelze uložit povinnost bezplatně odstranit 

vadu, jestliže se na popraskání laku podlahy podílel (i) sám žalobce. Vznikla-li vada také v 

důsledku okolností, jež zatěžují objednatele, přičemž jeho podíl není "podstatný a rozhodující,“ 

nelze mu podle odvolacího soudu upřít právo na bezplatné odstranění vady zhotovitelem. 

 

Nejvyšší soud: 

 

Ze znaleckého posudku J. K.a, z revizního znaleckého posudku V. a v. ú. d., s. p. P. (a jeho 

doplňků), zpracovaného F. S. a z výpovědí znalce i zpracovatele se podává, že nadměrný 

průhyb podlahových dílců, způsobený nesprávnou pokládkou podlahy na nerovný povrch, je 

prvotní a rozhodující příčinou popraskání laku na čelních spojích bukových lamel podlahových 

dílců u vstupu do místnosti a na několika místech volné plochy podlahy. Jinak řečeno, nerovnost 

podlahové plochy není reklamovanou vadou, nýbrž nejdůležitější příčinou popraskání laku 

podlahy. Tento znalecký závěr není v rozporu s reklamačním zápisem č. 55/V z 1. 6. 2000, 

který se zaměřil na další příčinu popraskání laku, jíž - podle znaleckého posudku V. a v. ú. d., 

s. p. P. - byla nízká vlhkost nášlapné vrstvy podlahových dílců a nízká relativní vlhkost 

vzduchu.  

Vadou se rozumí nedostatek vlastnosti, kterou by věc měla mít vzhledem k obsahu smlouvy 

nebo účelu, pro který má sloužit, případně podle právních předpisů či technických norem. 

Obecně platí, že příčina vady musí spočívat v něčem jiném, než jsou okolnosti způsobené 

objednatelem. Pouze tehdy, způsobil-li poškození zhotovené věci výlučně objednatel (např. 

neodborným zacházením s věcí), nejde o vadu ve smyslu ustanovení § 645 odst. 1 obč. zák. a 

odpovědnost zhotovitele je vyloučena. S názorem odvolacího soudu, že na kvalifikaci 

popraskání laku podlahy jako vady díla, za niž v plném rozsahu odpovídá zhotovitel, nemá vliv 

jakýkoliv podíl objednatele, nýbrž jen podstatný (rozhodující), se dovolací ztotožňuje. 

 

 

 

 

 

https://www.aspi.cz/products/lawText/4/154735/1/ASPI%253A/40/1964%20Sb.%2523645.1
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11. Znalecké posudky ve stavebních sporech 
 

11.1 Znalecké posudky obecně 

 
Výsledek stavebních sporů často závisí na znaleckém posudku, posudky soudních znalců bývají 

v těchto sporech důležitým důkazem.  

 

Znalecký posudek je třeba zpracovat v případě, kdy jsou pro rozhodnutí soudu nutné 

odborné znalosti, jimiž soud nedisponuje (např. znalosti z oblasti stavebnictví, medicíny, 

informačních technologií atd.). V takové situaci je soud povinen opatřit si k rozhodnutí o věci 

odborné vyjádření nebo znalecký posudek. 

 

Použití znaleckých posudků v občanském soudním řízení (tj. např. ve sporech, které se týkají 

vad díla) upravuje také občanský soudní řád (dále jen „o.s.ř.“) v následujících ustanoveních: 

 

§ 127 o.s.ř.: 

(1) Závisí-li rozhodnutí na posouzení skutečností, k nimž je třeba odborných znalostí, vyžádá 

soud u orgánu veřejné moci odborné vyjádření. Jestliže pro složitost posuzované otázky 

takový postup není postačující nebo je-li pochybnost o správnosti podaného odborného 

vyjádření, ustanoví soud znalce. Soud znalce vyslechne; znalci může také uložit, aby posudek 

vypracoval písemně. Je-li ustanoveno několik znalců, mohou podat společný posudek. Místo 

výslechu znalce může se soud v odůvodněných případech spokojit s písemným posudkem znalce. 

(2) Je-li pochybnost o správnosti posudku nebo je-li posudek nejasný nebo neúplný, je nutno 

požádat znalce o vysvětlení. Kdyby to nevedlo k výsledku, soud nechá znalecký posudek 

přezkoumat jiným znalcem. 

(3) Ve výjimečných, zvlášť obtížných případech, vyžadujících zvláštního vědeckého posouzení, 

může soud ustanovit k podání znaleckého posudku nebo přezkoumání posudku podaného 

znalcem státní orgán, vědecký ústav, vysokou školu nebo instituci specializovanou na znaleckou 

činnost. 

(4) Účastníkovi, popřípadě i někomu jinému, může předseda senátu uložit, aby se dostavil ke 

znalci, předložil mu potřebné předměty, podal mu nutná vysvětlení, podrobil se lékařskému 

vyšetření, popřípadě zkoušce krve, anebo aby něco vykonal nebo snášel, jestliže to je k podání 

znaleckého posudku třeba. 

(5) Za vydání odborného vyjádření podle odstavce 1 náleží finanční úhrada, stanoví-li tak 

zvláštní předpis. 

 

§ 127a o.s.ř.: 

Jestliže znalecký posudek předložený účastníkem řízení má všechny zákonem požadované 

náležitosti a obsahuje doložku znalce o tom, že si je vědom následků vědomě nepravdivého 

znaleckého posudku, postupuje se při provádění tohoto důkazu stejně, jako by se jednalo o 

znalecký posudek vyžádaný soudem. Soud umožní znalci, kterého některá ze stran požádala o 

znalecký posudek, nahlédnout do spisu nebo mu jinak umožní seznámit se s informacemi 

potřebnými pro vypracování znaleckého posudku. 

 

Zpracování znaleckého posudku může na základě výše uvedených ustanovení zadat znalci 

nejen soud, ale díky ustanovení § 127a o.s.ř. může znalecký posudek pořídit a předložit soudu 

jako důkaz také účastník řízení. Na takový posudek se pak v řízení hledí stejně, jako by se 

jednalo o znalecký posudek vyžádaný soudem, pokud posudek opatřený stranou sporu obsahuje 

doložku typu „znalec si je vědom následků vědomě nepravdivého znaleckého posudku“ 

(viz text § 127a o.s.ř.). 
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11.2 Současné znalecké právo 

 

11.2.1 Právní úprava  

 

Od 1.1.2021 je účinný nový zákon o znalcích, znaleckých kancelářích a znaleckých 

ústavech (zákon č. 254/2019 Sb.) a s ním související změnový zákon (zákon č. 255/2019 

Sb.).  

 

Prováděcí vyhlášky k zákonu o znalcích, znaleckých kancelářích a znaleckých ústavech: 

- vyhláška č. 503/2020 Sb. o výkonu znalecké činnosti, 

- vyhláška č. 504/2020 Sb. o znalečném (ve znění vyhlášky č. 370/2022 Sb.), 

- vyhláška č. 505/2020 Sb., kterou se stanoví seznam znaleckých odvětví jednotlivých 

znaleckých oborů, jiná osvědčení o odborné způsobilosti, osvědčení vydaná profesními 

komorami a specializační studia pro obory a odvětví. 

 

Parlament ČR nyní projednává novelu zákona č. 254/2019 Sb. i výše uvedených 

ustanovení občanského soudního řádu § 127 a § 127a) o.s.ř. 

 

 

11.3 Význam znaleckých posudků ve stavebnictví 

 

Příklady otázek, na které znalec odpovídá ve svém posudku při stavebních sporech: 

− Má stavební dílo určité vady? (V otázce pro znalce je vhodné tyto očekávané vady 

specifikovat) 

− Co je příčinou těchto vad? 

− Lze tyto vady odstranit? Pokud ano, jakým způsobem by měly být odstraněny? 

− Jaké náklady bude nutné vynaložit na odstranění těchto vad? 

− Byl při výstavbě díla použit správný technologický postup? Pokud ne, v čem spočívalo 

technologické pochybení? 

− Jaká je obvyklá cena nedokončeného díla po odstoupení od smlouvy?  

− Má projektová dokumentace díla vady? Pokud ano, v čem tyto vady spočívají a jak se 

projevily na stavebním díle?  

− Měl zhotovitel stavby výše uvedené vady projektové dokumentace odhalit, pokud by 

postupoval s řádnou péčí (jsou tyto vady projektu odhalitelné již při kontrole dokumentace)?  

 

Znalec se ve svém posudku může vyjadřovat jen k odborným skutkovým otázkám 

(například k tomu, zda určitá vada může způsobit také statické narušení budovy, nebo k tomu, 

co je příčinou zatékání do budovy) a nikoliv k otázkám právním. Právní otázkou je například 

to, zda má objednatel nárok na slevu z ceny díla v důsledku vad. Rozhodování o právních 

otázkách je vyhrazeno pouze soudu. 

 

 

11.4 Správné zadání znaleckého posudku 

 
Aby znalecký posudek nějak přispěl k objasnění skutkového stavu a následnému rozhodnutí 

sporu, je důležité, aby zadavatel posudku správně a jednoznačně formuloval otázky pro znalce. 

Na tyto otázky pak bude znalec ve svém posudku odpovídat. 
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Tyto otázky formuluje ve svém usnesení buď soud (u posudku zpracovaného znalcem na 

žádost soudu), nebo je písemně sdělí znalci osoba, která si posudek nechala zpracovat (u 

posudku, který tato osoba hodlá v soudním řízení předložit jako důkaz). Zadání otázek znalci 

účastníkem řízení nemá stanovenu žádnou obligatorní formu, obvyklý je dopis nebo třeba i jen 

e-mail zaslaný znalci účastníkem. 

 

Povinné náležitosti zadání znaleckého posudku jsou obsaženy v § 40 vyhlášky č. 503/2020 Sb. 

o výkonu znalecké činnosti takto: 
  

(1) Zadání znaleckého posudku obsahuje  

a) odbornou otázku zadanou zadavatelem znaleckého posudku,  

b) údaj, pro jaké účely má být znalecký posudek použit, a  

c) skutečnosti sdělené zadavatelem, které mohou mít dle jeho názoru vliv na přesnost 

závěru znaleckého posudku.  

 

Otázky by měly být co nejkonkrétnější a měly by směřovat k objasnění záležitostí, jež jsou mezi 

stranami sporné.  

 

Důležité je i to, aby se zadané otázky nemíjely s rozsahem znalcova oprávnění.  

 

Příklad: Konkrétní znalec může mít oprávnění v oblasti „vady a poruchy staveb“, takže bude 

kompetentní k provedení posudku o tom, co bylo příčinou vady, avšak nebude již oprávněn 

stanovit, jaká bude cena stavebních prací potřebných pro odstranění takové vady, protože nemá 

oprávnění pro oblast „oceňování stavebních prací a nákladů na odstraňování vad staveb“. 

Před zadáním otázek znalci je třeba prověřit, zda je dotyčná osoba vůbec znalcem, tj. zda je 

zapsána na seznamu znalců, který vede Ministerstvo spravedlnosti ČR (viz www.justice.cz) a 

dále i to, zda má tento znalec skutečně oprávnění (specializaci) pro zpracování posudku 

v požadované oblasti. 

 

 

11.5 Použití znaleckých posudků v řízení před soudem 

 

a) Posudek zadaný soudem a posudek opatřený účastníkem 

 

V soudních sporech se setkáváme se dvěma druhy znaleckých posudků: 

- znalecký posudek, který si vyžádal soud (viz § 127 o.s.ř.), 

- znalecký posudek, který opatřil a soudu předložil účastník řízení (viz § 127a o.s.ř.). 

 

Díky ustanovení § 127a o.s.ř se na posudek opatřený účastníkem řízení hledí stejně, jako by se 

jednalo o znalecký posudek vyžádaný soudem. Posudek musí obsahovat doložku typu „znalec 

si je vědom následků vědomě nepravdivého znaleckého posudku“. 

 

Problém: Účastník řízení, který si zpracování posudku zaplatil, obvykle po znalci žádá, aby 

zpracoval takový posudek, který podpoří jeho stanovisko. Znalec se snaží účastníkovi, který ho 

platí, v rámci určitých limitů vyhovět. Posudek potom ale není objektivní. 

 

Praktické důsledky zmíněného problému: Každý účastník sporu předloží soudu „svůj“ znalecký 

posudek a posudky předložené účastníky mají diametrálně odlišné závěry. Soud to řeší tak, že 

zadá zpracování vlastního posudku znalcem či znaleckým ústavem, jenž je placen soudem a 

http://www.justice.cz/
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posoudí věc zcela nezávisle (často jako tzv. revizní posudek). Řízení se tím však prodlužuje – 

místo hodnocení jednoho posudku se hodnotí posudky tři. 

 

Je v zájmu účastníka řízení, pro kterého posudek předložený druhou stranou vyzněl 

negativně, aby se proti chybným závěrům posudku aktivně bránil. Pokud to neudělá, 

hrozí, že soud převezme závěry znalce do svého rozhodnutí. V dalším textu uvádíme, jak by 

se měl znalecký posudek při provádění důkazů hodnotit a co na něm lze kritizovat.  

 
b) Hodnocení znaleckého posudku soudem  

 

Znalecký posudek je také důkaz, soud jej musí (v rámci určitých limitů) hodnotit. 

 

Soud však nemůže přezkoumávat (hodnotit) věcnou správnost posudku, neboť k tomu 

nemá odbornou kvalifikaci (tu má pouze znalec) – viz např. rozhodnutí Nejvyššího soudu 

ČR (dále jen „NS“) sp. zn. 21 Cdo 2616/2013 ze dne 17. 7. 2014 

 

Příklady typických obdobných otázek, které řeší znalci ve stavebních sporech:  

- Co je příčinou zatékání do budovy?  

- Byl při zhotovení díla použit beton s vlastnostmi požadovanými pro daný typ stavby? 

- Je příčinou vad stavby nějaká vada v projektové dokumentaci a pokud ano, tak jaká? 

- Lze po zhotoviteli jednajícím s odbornou péčí požadovat, aby určitou vadu projektové 

dokumentace odhalil při její prvotní kontrole před uzavřením smlouvy o dílo?  

K řešení těchto odborných otázek nemá soud potřebné znalosti, a proto o nich nemůže 

rozhodovat. 

 

Soud je však zároveň povinen hodnotit znalecký posudek po obecné stránce, tj. z hlediska 

jeho logiky a přesvědčivosti. Soud hodnotí také informační zdroje posudku a postup 

vedoucí k jeho zpracování. 

 

K tomu, co je soud u posudku oprávněn (i povinen) hodnotit, citujeme z následujících 

rozhodnutí: 

 

Nález Ústavního soudu ČR (dále jen „ÚS“) sp. zn. I. ÚS 4457/12: „…ponechávat bez 

povšimnutí věcnou správnost znaleckého posudku, bez dalšího důvěřovat závěrům znalce by 

znamenalo ve svých důsledcích popřít zásadu volného hodnocení důkazů soudem podle svého 

vnitřního přesvědčení, privilegovat znalecký důkaz a přenášet odpovědnost za skutkovou 

(popřípadě i právní) správnost soudního rozhodování na znalce“. 

 

Nález ÚS III. ÚS 299/06: „Hodnotit je třeba celý proces utváření znaleckého důkazu, včetně 

přípravy znaleckého zkoumání, opatřování podkladů pro znalce, průběh znaleckého 

zkoumání, věrohodnost teoretických východisek, jimž znalec odůvodňuje své závěry, 

spolehlivost metod použitých znalcem a způsob vyvozování závěrů znalce.“  

 

Rozhodnutí NS sp. zn. 21 Cdo 2616/2013 ze dne 17. 7. 2014: „Při hodnocení důkazu 

znaleckým posudkem se soud musí zabývat tím, zda posudek znalce má všechny formální 

náležitosti, tedy zda závěry uvedené ve vlastním posudku jsou náležitě odůvodněny a zda jsou 

podloženy obsahem nálezu, zda znalec vyčerpal úkol v rozsahu, jak mu byl zadán, zda přihlédl 

ke všem skutečnostem, s nimiž se měl vypořádat, zda jeho závěry jsou podloženy výsledky řízení 

a nejsou v rozporu s výsledky ostatních provedených důkazů. Soud však nemůže přezkoumávat 

věcnou správnost odborných závěrů znalce, neboť k tomu soudci nemají odborné znalosti 
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nebo je nemají v takové míře, aby mohli toto přezkoumání zodpovědně učinit. To samozřejmě 

neznamená, že je soud vázán znaleckým posudkem a že jej musí bez dalšího převzít. Má-li soud 

pochybnost o věcné správnosti znaleckého posudku, popřípadě je-li znalecký posudek nejasný 

nebo neúplný, nemůže jej nahradit vlastním názorem, nýbrž musí znalce požádat, aby podal 

potřebná vysvětlení, zejména aby posudek doplnil nebo jinak odstranil jeho nedostatky, 

popřípadě aby vypracoval nový posudek; kdyby tím nebyla pochybnost o věcné správnosti 

znaleckého posudku, nejasnost nebo neúplnost znaleckého posudku odstraněna, soud za účelem 

přezkoumání znaleckého posudku ustaví jiného znalce, popřípadě, jsou-li splněny podmínky 

uvedené v ustanovení § 127 odst. 3 o.s.ř., státní orgán, vědecký ústav, vysokou školu nebo 

instituci specializovanou na znaleckou činnost.“  

 

Není tedy možné, aby soud pouze převzal znalcovy závěry, aniž by znalecký posudek sám 

nehodnotil.  

 

Revizní znalecký posudek: 

 

Vyskytnou-li se pochybnosti o správnosti odborných závěrů znalce, mohou být vyřešeny 

zpracováním revizního znaleckého posudku – jedná se o posudek, který se vyjadřuje k jinému 

znaleckému posudku. Provedení revizního posudku však není povinné – k tomu viz 

rozhodnutí NS sp. zn. 22 Cdo 1290/2007: „Znalecký posudek je možno dát přezkoumat jiným 

znalcem, vědeckým ústavem nebo jinou institucí (§ 127 odst. 2 OSŘ). Zákon nestanoví 

předpoklady pro nařízení vypracování revizního znaleckého posudku a ponechává je na úvaze 

soudu; vypracování revizního znaleckého posudku bude přicházet do úvahy zejména tam, kde 

soud bude mít pochybnosti o správnosti již vypracovaného znaleckého posudku... V případě 

rozporu mezi dvěma znaleckými posudky lze rozhodnout o přezkoumání těchto posudků dalším 

znalcem, případně znaleckým ústavem, ovšem jen v případě, že soud sám tento rozpor po slyšení 

obou znalců neodstraní...“. Je tedy na soudu, zda v daném případě nechá zpracovat revizní 

znalecký posudek. Revizní posudek může díky § 127a o.s.ř opatřit a soudu předložit i účastník 

řízení.  

 

Povinnost soudu vyslechnout znalce: 

 

Rozhodnutí NS sp. zn. 33 Odo 275/2006: „Tam, kde rozhodnutí závisí na posouzení skutečností, 

k nimž je třeba odborných znalostí, ustanoví soud po slyšení účastníků znalce. Soud znalce 

vyslechne; znalci může také uložit, aby posudek vypracoval písemně. Místo výslechu znalce 

může se soud v odůvodněných případech spokojit s písemným posudkem znalce (§ 127 odst. 1 

o.s.ř.).“ Pokud jedna ze stran nesouhlasí se znaleckým posudkem, je znalce třeba vyslechnout. 

 

11.6 Časté vady znaleckých posudků 

 

Jestliže účastník řízení nesouhlasí se závěry znaleckého posudku (jsou pro něj nepříznivé), je 

oprávněn znalecký posudek v řízení podrobit kritice. Účastník se může ke znaleckému posudku 

vyjadřovat stejně jako ke každému jinému důkazu. Upozornit je možno např. na tyto vady 

posudku:  

 

a) Nepřezkoumatelnost znaleckého posudku 

 

Znalecký posudek musí být přezkoumatelný, což znamená, že znalec musí zdůvodnit, jak ke 

svým závěrům dospěl. Nestačí, aby znalec svá zjištění pouze konstatoval.  
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K tomu viz rozhodnutí NS sp. zn. 30 Cdo 352/2008: „Aby soud mohl znalecký posudek 

odpovědně hodnotit, nesmí se znalec omezit ve svém posudku na podání odborného závěru, 

nýbrž z jeho posudku musí mít soud možnost seznat, z kterých zjištění v posudku znalec vychází, 

jakou cestou k těmto zjištěním dospěl a na základě jakých úvah došel ke svému závěru.“  

 

Nyní je přezkoumatelnost povinnou náležitostí posudku i podle zákona (§ 28, odst. 1 Zákona). 

 

Příklad nepřezkoumatelného výroku: znalec v posudku uvede, že „celkovou cenu nemovitosti 

vynásobil koeficientem 0,75“ nebo že „snížení hodnoty nemovitosti v důsledku opotřebení 

stanovil odhadem na 20 %“, avšak nevysvětlí, proč použil právě tyto číselné údaje.  

 

b) Znalec vychází v posudku z chybných podkladů  

 

Stává se, že posudek je sice zpracován kvalitně, ale znalec vychází z nepravdivých či neúplných 

podkladů, které mu (třeba i záměrně) poskytne účastník sporu. Pak je vadný i závěr celého 

posudku. 

 

Varianty této vady: 

- Znalec čerpá informace jen od jedné ze stran sporu a některé zásadní informační zdroje 

opomine. 

- Znalec koná místní šetření (např. prohlídku stavby) a přizve k ní jen jednoho z účastníků 

sporu. 

 

c) Znalec v posudku hodnotí právní otázky  

 

Znalec se v posudku může vyjadřovat jen k otázkám skutkovým (odborným) a nikoliv 

k otázkám právním, o kterých rozhoduje pouze soud (viz výše). Příklady ze stavebních sporů: 

- Znalec v posudku uvede, že za škodu způsobenou vadou stavby je odpovědný zhotovitel 

(Správně by se měl omezit pouze zjištění, co je příčinou vady a v čem vada spočívá; 

rozhodnutí o odpovědnost za škodu má totiž i další ryze právní aspekty, o nichž už znalec 

rozhodovat nemůže.). 

- Znalec v posudku uvede, že objednatel má vůči zhotoviteli kvůli vadám díla nárok na slevu 

z ceny v určité výši (Správně by se měl znalec omezit jen na zjištění, že dílo má vady a co 

je jejich příčinou, případně se znalec může vyjádřit i k ceně odstranění těchto vad. Otázka, 

zda má někdo nárok či pohledávku, je již otázkou právní.). 

 

d) Podjatost znalce  

 

Stejně jako soudce, také soudní znalec, jehož posudek má být v řízení použit jako důkaz, může 

být podjatý.  

 

Zákon upravuje podjatost v § 18, odst. 1 takto: „Znalec nesmí provést znalecký úkon, jestliže 

lze mít důvodnou pochybnost o jeho nepodjatosti pro jeho poměr k věci, účastníkovi řízení nebo 

jeho zástupci, zadavateli, orgánu veřejné moci, který znalecký posudek zadal nebo provádí 

řízení nebo při jiném postupu správního orgánu, kde má být znalecký posudek použit.“ 
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Podjatost: 

a) Věcná – vztah znalce k projednávané záležitosti. 

b) Osobní – vztah znalce k osobě zadavatele, orgánu veřejné moci, účastníkovi řízení či jeho 

zástupci.  

 

Zákaz podjatosti se vztahuje i na konzultanta. 

 

K podjatosti znalce viz rozhodnutí NS sp. zn. 21 Cdo 2616/2013: „Samozřejmý požadavek na 

znalecký posudek spočívá v tom, že musí být zpracován znalcem, u něhož nejsou pochybnosti o 

jeho nepodjatosti. V případě, že lze mít pro poměr znalce k věci, k soudu, k účastníkům řízení 

nebo jejich zástupcům pochybnost o nepodjatosti znalce, je znalec vyloučen z podání 

znaleckého posudku, neboť nemůže posoudit skutečnosti, k nimž je třeba odborných znalostí, 

objektivně a nezaujatě. Znalecký posudek podaný vyloučeným znalcem proto není (nemůže být) 

způsobilým důkazem, na základě kterého by bylo možné učinit skutková zjištění soudů.“ 

 

e) Znalec nemá formální kvalifikaci pro zpracování znaleckého posudku 

 

Stává se, že se znalec v posudku vyjadřuje k několika otázkám, avšak znaleckou 

kvalifikaci má pouze pro některé z nich. Znalecký posudek na příklad odpovídá na otázky, 

zda má stavba vady, jaké jsou náklady na odstranění těchto vad a jak se snížila hodnota stavby 

v důsledku vad. Znalec přitom vypočítá toto snížení hodnoty tak, že odečte hodnotu stavby 

s vadami od její hypotetické hodnoty bez vad. Zmíněný znalec má přitom oprávnění ke 

znalecké činnosti v některé ze stavebních oblastí (např. „vady a poruchy staveb“), ale už jej 

nemá v oblasti „oceňování nemovitostí a staveb“, takže není oprávněn k ocenění stavby bez 

vad a s vadami.  

 

Z toho důvodu je vhodné prověřit kvalifikaci znalce v Seznamu znalců a tlumočníků vedené 

Ministerstvem spravedlnosti ČR. 

 

11.7 Některá další rozhodnutí Nevyššího soudu k posudkům znalce 

 

a) Účastníkovi řízení musí být umožněno být přítomen při místním šetření (nález ÚS I. 

ÚS 1012/07 z 16. 10. 2008): 

 

Účastník řízení musí mít možnost zúčastnit se místního šetření znalce a možnost vyjádřit se 

k získávání podkladů pro tento posudek na místě samém. Pokud je účastníkovi tato možnost 

odňata, lze to srovnat se znemožněním práva vyjadřovat se k prováděnému důkazu a jedná se 

tedy o významnou procesní vadu. Následná možnost účastníka vyjádřit se k samotnému 

znaleckému posudku již tuto vadu nemůže zhojit.  

 

Citace z nálezu: 

„Pokud tedy bylo stěžovatelům, ať již kýmkoliv, znemožněno zúčastnit se místního šetření 

znaleckého ústavu, neměli pak možnost vyjadřovat se k získávání podkladů pro tento posudek 

na místě samém; to lze srovnat se znemožněním vyjadřovat se k prováděnému důkazu, i když 

se v místním šetření, jak je výše uvedeno, jednalo "jen" o získávání podkladů pro znalecký 

posudek. Z hlediska oprávněných zájmů stěžovatelů však šlo o deficit významný, a to i z toho 

důvodu, že znalecký ústav nemohl být okamžitě konfrontován s jejich názory a připomínkami. 

Následná možnost stěžovatelů vyjádřit se k samotnému znaleckému posudku či posudkům na 

této vadě řízení již dodatečně nic změnit nemůže.“ 
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b) K metodě ocenění zvolené znalcem:  

 

Soud není oprávněn přezkoumávat výběr metody pro ocenění (rozhodnutí NS sp. zn. 26 Cdo 

1959/2019 z 18.9.2019): Podle zmíněného rozhodnutí soud není oprávněn přezkoumávat 

mimo jiné ani výběr metody pro ocenění, neboť jde o odbornou skutkovou otázku, jejíž 

hodnocení přísluší pouze znalci (v daném případě šlo o to, zda má být zhodnocení nemovitosti 

posuzováno podle nákladové či výnosové či srovnávací metody – volba metody náleží pouze 

znalci). 

 

K metodě ocenění a k odpovědnosti znalce (rozhodnutí NS 29 Cdo 4803/2016 z 19.9.2018):   

Součástí znaleckého posouzení je i volba metod ocenění, a to s ohledem na poměry konkrétní 

společnosti. Paušálně (bez dalšího) přitom není možné určit, která z metod připadajících v 

úvahu je (obecně) pro stanovení hodnoty podniku vhodná. Znalec proto musí jím učiněnou 

volbu určité metody či určitých metod ocenění řádně odůvodnit (srov. v aktuální judikatuře 

usnesení Nejvyššího soudu ze dne 23. 8. 2018, sp. zn. 29 Cdo 4568/2016, a rozhodnutí v něm 

citovaná). … Znalec je povinen svoji činnost vykonávat řádně (§ 8 zákona o znalcích a 

tlumočnících), tj. (mimo jiné) v souladu s (aktuálními a obecně uznávanými) pravidly svého 

oboru. Řečené však neznamená, že při řádném postupu při ocenění podniku dojde každý 

znalec ke stejnému výsledku. Nelze přehlížet, že v řadě oborů, oceňování podniků nevyjímaje, 

lze v souladu s pravidly daného oboru dospět k rozdílným výsledkům, v závislosti na tom, k 

jakému z konkurujících (obhajitelných) názorů na řešení té které dílčí otázky se konkrétní znalec 

přikloní. Je-li znalcem zvolené řešení v souladu s aktuálními a obecně uznávanými pravidly 

daného oboru, pak znalec postupoval při řešení dané (dílčí) otázky řádně, a to bez ohledu na 

to, zda (taktéž v souladu s aktuálními a obecně uznávanými pravidly daného oboru) lze 

úspěšně obhájit i řešení jiné (vedoucí k odlišnému výsledku).“ 
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