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1. Kdy ma dilo vady

1.1 definice vady

Podle § 2615 odst. 1 obfanského zakoniku (dile jen ,,O0Z“) ma dilo vady, pokud
neodpovida smlouvé. Proto je dilezité¢ ve smlouvé (¢i v jejich ptilohach) co nejptesnéji popsat
parametry dila, tj. jaké vlastnosti (funk¢ni, materidlové, estetické) ma dilo mit.

P¥i posuzovani toho, zda ma dilo vady, je na zakladé § 1914, odst. 1 OZ! tfeba zkoumat:
a) zda ma dilo vlastnosti vyminéné objednatelem (zpravidla ve smlouvé o dilo),
b) zda ma dilo vlastnosti obvyklé.

Vlastnosti vyminéné objednatelem nejsou jen vlastnosti vyslovné uvedené ve smlouve, ale
mohou to byt také vlastnosti vyplyvajici z praxe zavedené mezi smluvnimi stranami nebo
vlastnosti ur¢ené pomoci vzorku ¢i modelu, pokud strany pfi uzavirani smlouvy z tohoto vzorku
¢i modelu vychézely.

Vlastnosti obvyklé jsou piedevsim vlastnosti potiebné k tomu, aby dilo mohlo byt uzivano
obvyklym zptisobem, v souladu se svou funkci. Pti posuzovani toho, zda ma dilo vady, je tfeba
ptihlédnout i k tomu, jaké parametry obvykle maji obdobné vyrobky (obdobna dila) vytvaiené
v daném odvétvi, 1 kdyz tfeba tyto parametry nejsou vyslovné pozadovany zavaznym pravnim
piedpisem.

Dilo musi byt zaroveil v souladu s obecné zdvaznymi pravnimi predpisy — to u staveb znamena
zejména jeho zpusobilost ke kolaudaci.

Z pravniho hlediska se za vadu dila povazuji také nedodélky, tj. chybéjici ¢asti dila.

1.2 Soulad dila s technickymi normami

Dilo v8ak nemusi byt za vSech okolnosti v souladu s ¢eskymi technickymi normami. Podle
nalezu Ustavniho soudu Pl. US 40/08 ze dne 26. 5. 2009 jsou &eské technické normy
povazovany pouze za kvalifikovand doporuceni (nikoliv ptikazy) a jejich pouzivani je
dobrovolné. To vyplyva také z § 4 zédkona ¢. 22/1997 Sb., o technickych pozadavcich na
vyrobky, podle kterého €eska technickd norma neni obecné zavazna.

Ceské technické normy (CSN) se vsak stavaji zdvazné v téchto ptipadech:

- Na CSN odkaze jiny pravni piedpis (napf. provadéci vyhlaska ke stavebnimu zakonu).

- Na CSN odkaze smlouva o dilo, tj. strany smlouvy se dohodnou, Ze ma byt dilo provedeno
podle uréité CSN.

Dalsi judikatura k vyznamu CSN:

Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 32 Cdo 4867/2007 ze dne 19. 2. 2009:
., ...predpoklady rozhodné pro zaver o vadnosti ¢i bezvadnosti dila dle § 560 odst. 1 obch. zak.
(tj. zda provedeni dila odpovida vysledku urcenému ve smlouvé) nelze omezovat pouze na
soulad ¢i nesoulad s CSN. Skutecnost, zda a s jakym vysledkem bylo dilo v dalSim smluvnim

1§ 1914, odst. 2 OZ: ,,Kdo plni za uplatu jinému, je zavdzdn plnit bez vad s vlastnostmi vyminénymi nebo obvyklymi
tak, aby bylo mozné pouzit predmeét plnéni podle smlouvy, a je-li stranam znam, i podle ucelu smlouvy.
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vztahu (mezi Zalovanou a koneénym investorem) piedano, zkolaudovano a placeno, neméni
nic na prdavech a povinnostech, jez jsou obsahem jiného smluvniho vitahu... “.

1.3 Odpovédnost zhotovitele za vady materialu

Zhotovitel odpovida i za vady, jejichZ pFifinou je nizka kvalita materidlu pouZzitého pri
vystavbé. Za nedostatky materialu se povazuji nejen jeho skryté a zjevné vady, ale i1 takové
jeho vlastnosti, které znemoziiuji objednané dilo fadn¢ zhotovit (k tomu viz rozhodnuti NS sp.
zn. 33 Cdo 4142/2008 ze dne 17. 6. 2011).

Zhotovitel odpovida za vady materialu také v pripadé, Ze objednatel tento material

zhotoviteli sam dodal a zhotovitel objednatele na vadnost dodaného materidlu

neupozornil — k tomu viz tato rozhodnuti 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 naredén vodou na zadost kupujiciho, i
presto za vadu betonu odpovidal prodavajici, protoze ho neupozornil na nevhodny pokyn.)

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

Z posledné uvedeného judikatu: ,,Vada dila se projevila tim ..., Ze se terén nad misty, na nichz

byla kanalizace budovana, propadal. Nedostatecné hutnéni, resp. nevhodna zemina pouzitd pro

zdasyp, nejsou tudiz vadami dila, ale pouze pricinami, které ke vzniku vad vedly. Ze skutkovych

gjisténi soudu niZSich stupiii plyne, Ze Zalobkyné Zalovanou v rozporu s povinnostmi danymi

§ 551 odst. 1 obch. zdak. neupozornila na nevhodnost pouZitého materialu. Tato skutecnost

byla jednim 7 ditvodii, pro ktery soudy spravné dovodily jeji odpovédnost za vady dila (§ 551

odst. 3 obch. zak.), ktera v sobé zahrnuje povinnost nést ucelné ndaklady na jeho opravu.*

Tato rozhodnuti NS sice vychéazi z tehdy platného ustanoveni § 551 obchodniho zékoniku,

nicméné obdobna pravidla obsahuje i nynéjsi § 2594 OZ, a proto se zaveéry zminénych judikath

uplatni i nyni.

1.4 Obrana zhotovitele, pokud je projektova dokumentace vadna

Pokud zhotovitel zjisti, Ze projektova dokumentace, podle které ma stavét, je vadna, mize se
ve vztahu k objednateli branit postupem podle § 2594 OZ, nebot’ projekt se z hlediska zakona
povaZuje za prikaz objednatele dany pri provadéni dila zhotoviteli (vychazime z toho, ze
PD opatiil objednatel a pfedal ji zhotoviteli s tim, Ze zhotovitel ma podle této PD realizovat
stavbu).

§ 2594
(1) Zhotovitel upozorni objednatele bez zbytecného odkladu na nevhodnou povahu véci,
kterou mu objednatel k provedeni dila predal, nebo prikazu, ktery mu objednatel dal. To
neplati, nemohl-li nevhodnost zjistit ani pii vynaloZeni potirebné péce.
(2) Prekazi-li nevhodnd véc nebo prikaz v radném provadeni dila, zhotovitel je v nezbytném
rozsahu prerusi az do vymeny véci nebo zmeény prikazu, trva-li objednatel na provadeni dila s
pouzitim predané veéci nebo podle daného prikazu, ma zhotovitel pravo pozadovat, aby tak
objednatel ucinil v pisemné formé.
(3) Lhita stanovend pro dokonceni dila se prodluZuje o dobu preruSenim vyvolanou.
Zhotovitel ma pravo na uhradu ndkladii spojenych s prerusenim dila nebo s pouZitim
nevhodnych veci do doby, kdy jejich nevhodnost mohla byt zjisténa.
(4) Zachova-li se zhotovitel podle odstavcii 1 a 2, nema objednatel prava z vady dila vzniklé
pro nevhodnost véci nebo prikazu.


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

§ 2595
Trva-li objednatel na provedeni dila podle ziejmé nevhodného prikazu nebo s pouzitim zrejmé
nevhodné véci i po zhotovitelové upozornéni, muze zhotovitel od smlouvy odstoupit.

Zhotovitel je podle § 2594 OZ povinen bez zbytecného odkladu upozornit objednatele na
nevhodnost (resp. vadu) projektové dokumentace a pokud vada projektu piekdzi fadnému
provadéni dila, musi zhotovitel v nezbytném rozsahu prerusSit prace az do népravy stavu (napf.
az do ptedlozeni bezvadné projektové dokumentace). Pokud se zhotovitel zachova podle
téchto pravidel, nebude mit vii¢i nému objednatel prava vyplyvajici z vad dila, jejichz
pfi¢inou je vada projektové dokumentace (viz § 2594, odst. 4 OZ). Zaroveir se o dobu
vyvolanou vySe uvedenym pierusenim praci prodluZuje lhiita, kterou ma objednatel na
dokonceni svého dila a zhotovitel ma také pravo na tdhradu nékladd spojenych
s preruSenim praci v disledku vad projektu. Trva-li objednatel na provedeni dila podle
nevhodného projektu, ma zhotovitel pravo pozadovat, aby mu objednatel dal tento pokyn
pisemné, a piipadné muze 1 odstoupit od smlouvy o dilo (viz § 2595 OZ).

1.5 Vada dila spocivajici v nedodani dokladu

Vady dila mohou dale spocivat i v tom, Ze zhotovitel pfi pfedani dila objednateli neposkytnul
doklady, které jsou nutné k jeho uzivani, nebo jejichz poskytnuti zhotovitelem bylo dohodnuto
ve smlouve.

Ptiklady takovych dokladi: dokumentace skute¢ného provedeni stavby, jeji geodetické
zamé&feni a geometricky plan potvrzeny katastralnim Ufadem potfebny pro zapis budovy do
katastru nemovitosti, protokoly o provedenych zkouSkach, stavebni a montazni denik,
protokoly o shodé¢, certifikaty jakosti, manudly, zarucni listy vyrobka zabudovanych do stavby.

K tomu viz rozhodnuti NS sp. zn. 32 Cdo 694/2015 ze dne 12. 10. 2015, které se sice primarné
tyka dokladl, jez mél ptfedat prodéavajici kupujicimu spolu s proddvanym zbozim, ale na
zakladé ustanoveni § 2087 ve spojeni s § 2608, odst. 1 OZ lze jeho zavery analogicky vztahnout
i na absenci ¢i vady dokladii, které mél predat objednateli zhotovitel dila®. V judikovaném
pfipadé byly pfedmétem prodeje fotovoltaické panely, které vSak prodavajici dodal
kupujicimu bez tzv. flashtestii, ackoliv se k tomu v kupni smlouvé zavazal. Z rozhodnuti
citujeme: ,,Ve vztahu k zavéru o vadach zbozi je pritom nerozhodné, zda prodavajici kupujicimu
nedodal doklady nutné k uzivani zboZi ¢i doklady stanovené ve smlouve, nebot o vadu zbozi se
Jjednad v obou pripadech.>”

2§ 2608, odst. 1 OZ: , Je-li predmétem dila véc, Fidi se predani véci obdobné ustanovenimi o kupni smlouvé*.

§ 2087 OZ: ,,Prodavajici kupujicimu odevzda véc, jakoz i doklady, které se k véci vztahuji, a umozni kupujicimu
nabyt viastnického prava k véci v souladu se smlouvou.*

3 Citované rozhodnuti vychazi z piedchozi pravni upravy (obchodni zakonik), nicméné je aktualni i nyni, nebot’ i
podle ustanoveni nynéjsiho § 2087 OZ je prodavajici povinen predat kupujicimu doklady, které se k prodavané
veéci vztahuji.



Doporuceni pro objednatele:

- Zaradit do smlouvy seznam dokumentii, které maji pfedany zaroven s dokoncenym
dilem.

- Zaradit do smlouvy ustanoveni, podle n¢hoz se dilo povazuje za dokoncené teprve
piredanim téchto dokumenti s tim, Ze pokud nebudou pfedany, ma objednatel pravo (a)
odmitnout pfevzeti dila a popft. (b) na zaplaceni smluvni pokuty.

1.6 Odpovédnost zhotovitele za nedodélky

Za urcity druh vady se povaZuji také nedodélky, tj. ¢asti dila, které v rozporu se smlouvou
o dilo nebyly provedeny. RozliSovani mezi vadami a nedod€lky je z pohledu odpovédnosti za
vady bez pravniho vyznamu, nedodélek je jen urcitym druhem vady (k tomu viz rozhodnuti NS
sp. zn. 32 Odo 230/2003 ze dne 17. 12. 2003). Nedodélek je obvykle tzv. védomou vadou, tj.
vadou, které si zhotovitel musel byt védom, a proto za vadu zptisobenou nedodélkem zhotovitel
na zéklade€ § 2112, odst. 2 OZ ve spojeni s § 2615 odst. 2 OZ odpovidé i po uplynuti zakonem
stanovenych lhit pro uplatnéni prav z vad (viz dale).

1.7 Odpovédnost subdodavatele za vady dila.

Ptiklad problému:

Objednatel je nespokojen s kvalitou praci ur€it¢ho subdodavatele a rad by ho vyménil.
Zhotovitel takovou vyménu ale odmita s tim, ze je pouze na zhotoviteli, jakého subdodavatele
si vybere k provedeni urcité ¢asti dila.

K tomu viz § 2589 OZ: ,, Zhotovitel bud’ provede dilo osobné, anebo je necha provést pod svym
osobnim vedenim. To neplati, neni-li provedeni dila vazano na osobni viastnosti zhotovitele
nebo neni-li to vzhledem k povaze dila zapotiebi.* Pro stavebnictvi je typické, Ze dilo neni
vazano na osobni vlastnosti zhotovitele, takze subdodavatelem mtize byt kdokoliv, koho vybere
generalni zhotovitel dila.

Doporuceni pro objednatele:

Ma-li mit objednatel pravo zménit nebo nominovat urcitého subdodavatele, musi to
smlouva vyslovné stanovit. U urcitych klicovych subdodavek je mozné, aby bylo jiz ve
smlouvé (resp. v jeji pfiloze) stanoveno, jaci subdodavatel¢ provedou jeho konkrétni Casti.
Smlouva muze také stanovit, Ze objednatel vybere subdodavatele pro urcitou ¢innost a sdéli
jeho jméno ¢i obchodni firmu zhotoviteli pozdé€ji (zpravidla v urcité lhaté pred provadénim
pfislusné subdodavky).

Z hlediska odpovédnosti subdodavatele za vady stavebniho dila je dale vyznamné ustanoveni §
2630 OZ:

1) Bylo-li plnéno vadné, je vzhledem k tomu, co sam dodal, zavazdn se zhotovitelem spolecné
a nerozdilné

a) poddodavatel zhotovitele, ledaZe prokdZe, Ze vadu zpiuisobilo jen rozhodnuti zhotovitele
nebo toho, kdo nad stavbou vykonaval dozor,

b) kdo dodal stavebni dokumentaci, ledaze prokadze, ze vadu nezpiisobila chyba ve stavebni
dokumentaci, a

¢) kdo provadel dozor nad stavbou, ledaze prokaze, zZe vadu stavby nezpiisobilo selhani
dozoru.



2) Zhotovitel se zprosti povinnosti z vady stavby, prokaze-li, Ze vadu zpusobila jen chyba ve
stavebni dokumentaci dodané osobou, kterou si objednatel zvolil, nebo jen selhani dozoru nad
stavbou vykonavaného osobou, kterou si objednatel zvolil.

2. Jaké pravni predpisy se tvkaji vad dila?

Préava a povinnosti vyplyvajici z vad stavebniho dila upravuje obCansky zakonik v téchto svych

ustanovenich:

a) V ramci ustanoveni o smlouvé o dilo - vad dila obecné se tyka § 2615-2619 OZ a na vady
stavebniho dila se vztahuje § 2629-2630 OZ.

b) Pro vady dila se déle na zakladé § 2615 odst. 2 OZ analogicky pouZiji néktera ustanoveni
OZ o kupni smlouvé, a to ustanoveni § 2099-2112 OZ, ktera se tykaji prav kupujiciho
(resp. objednatele) z vadného plnéni a ustanoveni § 2113-2117 OZ, ktera se tykaji zaruky
za vady.

c) Vad dila se tyka také obecnd Uprava fadného plnéni zdvazkl obsazend v § 1914-1925 OZ.

Pti pouziti téchto ustanoveni ma prednost zvlastni pravni uprava pted Gpravou obecnéjsi.

3. Druhy a priklady vad stavebniho dila

3.1 Vady zjevné a vady skryté
U stavebnich dél je dileZité rozliSovat mezi vadou zjevnou a vadou skrytou.

Za zjevnou vadu se podle § 2103 OZ* (ve spojeni s § 2615 odst. 2 OZ) povaZzuje takova
vada, kterou objednatel musel s vynaloZenim obvyklé pozornosti poznat jiz pii prevzeti
dila (napf. nerovné poloZena dlazba, trhliny ve zdech nebo nerovnosti podlahy patrné pouhym
okem).

Naproti tomu skryta vada je takovou vadou, kterou pii vynaloZeni obvyklé pozornosti
poznat nelze; tato skryta vada se projevi az pozdéji, po uzavieni smlouvy, resp. po piedani
dila (napf. chybné poloZeni spodnich izola¢nich vrstev podlahy na terase, které pii ptejimce
dokonceného dila neni patrné, ale projevi se aZ po n€jakém case zatékanim do spodniho bytu).

Toto ¢lenéni vad méa vyznam zejména pro stanoveni lhity, ve které je tfeba uplatnit vadu u
zhotovitele. Zatimco zjevnou vadu musi objednatel odhalit a ozndmit zhotoviteli jiZ pii pievzeti
dila (viz § 2617° a 2112 OZ), u vady skryté postaci, kdyZ ji objednatel oznami zhotoviteli bez
zbytecného odkladu poté, co ji mohl pfi dostatecné péci zjistit, nejpozdéji vSak do péti let od
pievzeti stavby (viz § 2629 OZ5).

4§ 2103 OZ: ,,Kupujici (resp. objednatel) nemd prdva z vadného plnéni, jedna-li se o vadu, kterou musel s
vynalozenim obvyklé pozornosti poznat jiz pri uzavieni smlouvy. To neplati, ujistil-li ho prodavajici (resp.
zhotovitel) vyslovné, ze vec je bez vad, anebo zastrel-li vadu Istive.*

5§ 2617 OZ: ,,Md-li dilo p¥i pFedani vadu, zaklada to povinnosti zhotovitele z vadného plnéni; prechdzi-li vSak
nebezpeci Skody na objednatele az pozdéji, rozhoduje doba tohoto prechodu. Po této dobé ma objednatel prava z
vadného plnéni, zpusobil-li vadu zhotovitel porusenim povinnosti.*

6§ 2629, odst. 1 OZ: ,,Soud nepfiznd pravo ze skryté vady, které objednatel neoznamil bez zbyteéného odkladu
poté, co ji mohl pii dostatecné péci zjistit, nejpozdéji vSak do péti let od prevzeti stavby, namitne-li druha strana,
ze pravo nebylo uplatnéno vcas. Totéz plati o skryté vade projektové dokumentace a o jinych obdobnych
plnénich.*



3.2 Clenéni vad z hlediska doby jejich vyskytu & oznameni zhotoviteli:
a) vady existujici béhem provadéni stavby,
b) vady existujici pfi pfevzeti provedeného dila objednatelem,
c) vady, které se vyskytly az po prevzeti dila objednatelem, a to:
- v zarucni dobé stanovené ve smlouvé o dilo,
- behem doby, kdy mize objednatel vady vytknout podle zdkona (skryté vady Ize
vytknout do 5 let od ptevzeti dila),
d) vady, které se vyskytly az po uplynuti vyse uvedenych lhtt pro jejich vytknuti.

3.3 Ostatni druhy vad
U dila se mohou vyskytovat vady faktické (naptiklad zatékani do budovy) a vady pravni
(naptiklad existence zastavniho prava k nemovité véci).

Z hlediska moznosti odstranit vadu ¢lenime vady na odstranitelné a neodstranitelné.

Hovotit Ize rovnéz o vadach jakostnich, vadach obalu nebo vadach dokumentace k dilu (na
ptiklad pokud by zhotovitel ptedal objednateli vadné provedenou dokumentaci skute¢ného
provedeni stavby). Vadou je i dodani ¢i zhotoveni jiné véci, nez jaka méla byt podle smlouvy
dodana.

V judikatufe se také objevuje pojem ,.védoma vada“ (viz napiiklad rozhodnuti Ustavniho
soudu sp. zn. I. US 1052/10 z 29. 9. 2010, nebo rozhodnuti NS sp. zn. 32 Cdo 2290/2014 z 19.
4.2016). Védoma vada je takova vada, které si zhotovitel musel byt védom (o které nemohl
nevédét), pokud by postupoval s nalezitou péci, tj. v ptfipadé, ze jde o profesionala, s péci
odbornou. Za typicky piiklad védomé vady jsou oznaCovany nedodélky, protoZe zhotovitel si
v kazdém piipad¢é musel byt védom toho, Ze dilo neprovedl v dohodnutém rozsahu, ze Cast dila
chybi. Pokud je urcitd vada védomou vadou, ma to za nasledek, Ze objednateli nezaniknou
jeho prava z vad i v pripadé, kdy je uplatnil az po lhitach stanovenych zakonem (viz bod
4.1.1. nize).

4. 7.a jaké vady zhotovitel odpovida?

U odpovédnosti za vady se piitom rozliSuje mezi odpovédnosti, kterou ma zhotovitel podle
obcanského zdkoniku vzdy (zakonna odpovédnost za vady) a odpovédnosti ze zaruky za
jakost, kterou zhotovitel pfevzal dobrovolné ve smlouvé o dilo (odpovédnost za zarucni
vady).

4.1 Zakonna odpovédnost za vady

4.1.1 Odpovédnost za vady béhem provadéni dila

§ 2593 OZ:

Objednatel ma pravo kontrolovat provadeni dila. Zjisti-li, Ze zhotovitel porusSuje svou
povinnost, mitZe poZadovat, aby zhotovitel zajistil napravu a provadeél dilo iddnym zpiisobem.
Neucini-li tak zhotovitel ani v primérené dobé, miize objednatel odstoupit od smlouvy, vedl-li
by postup zhotovitele nepochybné k podstatnému poruseni smlouvy



K tomu se vyjadiil Nejvyssi soud v rozhodnuti sp. zn. 29 Odo 1067/2003 ze dne 23. 6. 2004:
“Teprve je-li dilo predano, Ize hovoiit o vzniku pripadnych prav z odpovédnosti za vady,
piicem? samotné predani je nutno odliSovat od splnéni povinnosti dilo provést ..." Ke
stejnému zaveéru dospél Nejvyssi soud i v rozhodnutich 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. Zavéry téchto judikati plati i pro souc¢asnou pravni upravu (§ 2593 OZ).

4.1.2 Odpovédnost za vady pri prevzeti dila

Obecné zhotovitel odpovida jen za ty vady, které mélo dilo v dobé svého predani
objednateli. K tomu viz ustanoveni § 2617 OZ: ,, Ma-li dilo pri predani vadu, zaklada to
povinnosti zhotovitele z vadného plnéni; prechazi-li vsak nebezpeci Skody na objednatele az
pozdeji, rozhoduje doba tohoto prechodu. Po této dobé ma objednatel prava z vadného plnéni,
zpusobil-li vadu zhotovitel porusenim povinnosti.

Proto je velmi diilezité, aby objednatel dilo pfi pfevzeti fadné prohlédl a zajistil, aby vady, které
dilo mélo v okamziku ptevzeti, byly zaznamenany do pfedavaciho protokolu. Podstatné je
dohlédnout na to, aby predavaci protokol podepsal nejen objednatel, ale i zhotovitel.
Pokud zhotovitel predavaci protokol odmitne podepsat, je tieba mu existenci vad pisemné sd¢lit
ihned po predani dila a opatfit si pfitom i doklad o doruceni tohoto pisemného oznameni
zhotoviteli (ozndmeni vad je mozné provést napt. zaroveit doporuc¢enou postou a e-mailem).

Pokud by chtél objednatel uplatiiovat narok vyplyvajici z urcité zjevné vady v piipad¢, Ze na ni
zhotovitele upozorni az po predani, bude muset prokéazat, Ze tato vada existovala na dile jiz

v dobé¢ jeho pfedani (na ptiklad s pomoci znaleckého posudku).

4.1.3 Odpovédnost za vady po prevzeti dila

Ze zakladniho pravidla, Ze zhotovitel podle zdkona odpovidd za vady, které¢ mélo dilo pii
pfedani objednateli, vSak existuji urcité vyjimky ve prospéch objednatele, které mu umoznuji
uplatiiovat prava z vad i v pozdéjsi dobé:

Vady pri pozdéjSim prechodu odpovédnosti za $kodu

OZ v § 2617 stanovi, Ze pokud prechazi nebezpeci Skody na objednatele az pozdéji (tj. az
po predani dila), odpovida zhotovitel i za vady, které mélo dilo v dobé tohoto pozdéjsiho
pirechodu odpovédnosti. Nebezpeci skody na objednatele podle § 2624 standardné piechazi
pti prevzeti dila. Smluvni strany si v§ak mohou dohodnout, ze nebezpeci skody na dile piejde
na objednatele aZ pozd¢ji, naptiklad po uspéSném provedeni urcitych zkousSek, které se
provedou az po piedani dila.

Podle posledni véty ustanoveni § 2617 NOZ zhotovitel odpovida také za jiné vady, nez
které mélo dilo pri piedani, pokud tyto vady zpusobil porusenim své povinnosti. Prikladem
takové vady vzniklé poruSenim povinnosti zhotovitele by mohla byt situace, kdy mél zhotovitel
podle konkrétniho pravniho ptfedpisu nebo podle smlouvy povinnost provést urcitou ¢ast dila
v souladu s CSN, aviak tuto svou pravni povinnost porusil. Vznikla vada je pak diisledkem
toho, ze dilo nema parametry stanovené v technické normé.



Védomé vady

DalSi vyjimkou jsou tak zvané védomé vady, za které zhotovitel odpovida i v pripadé, Ze
je objednatel neuplatnil v zikonem stanovené lhuté, a to diky ustanoveni § 2112 odst. 2
NOZ ve spojeni s § 2615 odst. 2 OZ. Védoma vada je dusledkem skutecnosti, o které
prodavajici (resp. zhotovitel) v dobé odevzdani véci védél nebo musel védet.

Odpovédnosti za tzv. védomé vady se zabyval NS ve svém rozhodnuti sp. zn. 32 Odo
1604/2006 ze dne 10. 12. 2008 (toto rozhodnuti sice vychazi z ptedchozi pravni Gpravy, ale
uplatni se i nyni). V daném pripadé vada spocivala v tom, Ze zhotovitel namontoval do
svétlika haly opa¢né polykarbonatové desky (strana desek, na které byl UV filtr, byla
orientovana dovnitt haly, misto aby byla orientovana ven). Kvili ptsobeni slunce na
nechranénou stranu desek pak doslo k popraskani a zabarveni 50 tabuli polykarbonatu, avSak
vada se projevila az po uplynuti zdkonné lhiity pro uplatnéni vad i zaru¢ni lhity, coz zhotovitel
také namitnul. Objednatel v§ak argumentoval tim, Ze zhotovitel v&dél ¢i musel védét o tom, Ze
polykarbonatové desky montuje opacné a na zdklad€ ustanoveni § 428 odst. 3 tehdejSiho
obchodniho zdkoniku proto odpovidé za vady svého dila i po uplynuti zakonné lhity pro
uplatnéni vad. Nejvyssi soud dal nakonec objednateli za pravdu a konstatoval, Ze zhotovitel mél
védét, Zze desky instaluje opacné jiz pii jejich montazi a tim padem se jeho odpovédnost
posuzuje piisngji. Casové omezeni pro uplatnéni prav zvady se proto v daném piipadé
neuplatnilo.

Zhotovitel ujistil objednatele, Ze véc nema vady, nebo je Istivé zastrel

Objednatel miize vyuzit také ustanoveni § 2103 NOZ (diky § 2615 odst. 2 OZ se toto ustanoveni
pouzije i pro vady dila): ,, Kupujici (resp. objednatel) nema prava z vadného plnéni, jedna-li se
o vadu, kterou musel s vynaloZenim obvyklé pozornosti poznat jiz pri uzavieni smlouvy. To
neplati, ujistil-li ho prodavajici (resp. zhotovitel) vyslovné, Ze véc je bez vad, anebo zastiel-li
vadu Istivé. “ Pokud tedy zhotovitel napiiklad zamaskuje urc¢itou vadu stavby pfi jejim predani
nebo jestlize zhotovitel sdé€li ptfi pfedani objednateli, Ze véc je bez vad, bude moci objednatel
uplatiiovat prava ze zjevnych vad pozdéji i v ptipadé, Ze je nezapsal do pfedavaciho protokolu,
ani je jinak nevytknul pfi pfebirani dila.

4.1.4 Odpovédnost za skryté vady (tj. za vady, které jsou patrné az po predani dila

objednateli)

Také skrytd vada (stejné jako vada zjevnd) existuje na dile jiz v okamziku jeho pfedéni, avSak
v dob¢ predani neni objektivné mozné tuto vadu odhalit — proto se jedna o vadu skrytou.
Existence skryté vady vyjde najevo az po prevzeti dila.

Pro uplatiiovani prév ze skryté vady je dulezité ustanoveni § 2629 odst. 1 OZ:

,,Soud neprizna pravo ze skryté vady, které objednatel neoznamil bez zbytecného odkladu poté,
co ji mohl pri dostatecné péci zjistit, nejpozdéji v§ak do péti let od prevzeti stavby, namitne-li
druha strana, Ze pravo nebylo uplatnéno vcas. Totéz plati o skryté vadeé projektové dokumentace
a o jinych obdobnych plnénich. “

Z tohoto ustanoveni vyplyva, Ze objednatel muze uplatiiovat prava ze skrytych vad i
v dobé po prevzeti dila, nejpozdéji v§ak do 5 let od prevzeti stavby. Pokud vSak ozndmi
objednatel zhotoviteli skrytou vadu po uplynuti péti let od pievzeti stavebniho dila, sva prava
z vad pozbude, jestlize to zhotovitel namitne. (Podle § 2618 OZ ¢ini tato lhiita u jiného typu
dila, nez jsou stavby, pouze dva roky).




Rozdil mezi skrytou a zjevnou vadou nebyva nékdy zcela zfetelny. V této souvislosti
zminujeme rozhodnuti NS sp. zn. 32 Odo 1387/2005 ze dne 29. 3. 2007, podle kterého za
zjevné vady nelze povazZovat ty vady, jejichz existenci by musel kupujici (resp. objednatel)
zjistovat prohlidkou spojenou s destrukei zbozi (resp. dila), popiipadé¢ vady, které se
typicky mohou v plné mite projevit az pii uzivani zbozi (resp. dila). Jinak feceno, po objednateli
nelze pozadovat, aby pfi prebirani dokonceného dila napt. odkryval ¢asti stavby zasypané
zeminou, Ci jinak zakryté ¢asti dila.

Od 6.1.2023 miZe objednatel, ktery je spotiebitelem, vyuZivat vvhody vyplyvajici
z ustanoven § 2629, odst. 3 OZ:

wJe-li objednatelem spotiebitel a projevi-li se vada v prisbéhu dvou let od prevzeti, ma se za
to, Ze stavba byla vadna ji7 p¥i pievzeti, ledaZe to povaha vady vylucluje. Tato doba nebézi po
dobu, po kterou objednatel nemiiZe stavbu uzivat, v pripade, Ze vadu vytkl opravnéné. <
Ptiklady situaci, kdy je objednatel spotiebitelem: stavba rodinného domu provadéna stavebnim
podnikatelem (tj. obchodni spole¢nosti ¢i zivnostnikem), rekonstrukce bytu provadeéna
stavebnim podnikatelem.

4.2 Odpovédnost za tzyv. zaruéni vady

Kromé zédkonné odpovédnosti popsané v bodé 4.1 mize zhotovitel odpovidat také za vady
v zaruéni dob¢, avSak jen v pripadé, Ze tuto odpovédnost ve smlouvé prevzal, tj. pokud
smlouva o dilo obsahuje ustanoveni o zaruce za jakost dila. Objednatel pak v takovém
ptipad¢é bude moci uplatiiovat prava ze zaruky i1 v pfipadé, Ze jiz nemad moznost uplatnit na
zhotoviteli prava z jeho zdkonné odpovédnosti za vady.

Zaruka za jakost je v OZ s ucinnosti od 6.1.2023 definovana v ustanoveni § 2113 nové;
toto ustanoveni tykajici se kupni smlouvy se primérené pouZije i pro smlouvu o dilo:

§$2113
(1) Zaruka za jakost vznika prohlasenim poskytovatele zaruky, zZe kupujiciho uspokoji nad
ramec jeho zakonnych prav z vadného plnéni, zejména tim, Ze mu vrati kupni cenu, vymeéni véc
nebo ji opravi anebo v této souvislosti poskytne sluzbu, nebude-li mit véc vilastnosti uvedené v
prohlaseni o zdruce. ...
(3) Ustanoveni o zdruce za jakost se primérené pouZiji i na zaruku pievzatou v souvislosti s
Jjinou nez kupni smlouvou.

Ve stavebni praxi ze zaruky za jakost obvykle vyplyva pravo objednatele na odstranéni vady,
ktera se vyskytla v zaru¢ni 1hité. Objednatel pfitom nemusi prokazovat, co bylo pfi¢inou vady,
ani Ze vada existovala jiz v dob¢ pfedani dila.

Na zakladé § 2619 OZ zaruéni doba k dilu po¢ina plynout predanim dila objednateli.
Ustanoveni OZ o kupni smlouvé, ktera se tykaji zaruky za jakost: § 2113 - § 2117 OZ

Podle § 2113 OZ muze byt zaruka poskytnuta i na jednotlivou soucéast véci. To je ve
stavebnictvi celkem obvyklé, naptiklad zaruka se poskytuje v rizné délce na nosnou konstrukci

budovy, na jeji ostatni soucasti a na zatizeni, kterd byla do budovy instalovana.

Z ustanoveni § 2173 OZ vyplyva, ze zhotovitel je povinen objednateli pisemné potvrdit, kdy u
n¢j objednatel sva prava ze zaruky uplatnil, jakoZz i provedeni opravy a dobu jejiho trvani.
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Z ustanoveni § 1922 odst. 2 OZ vyplyva, Ze se zaru¢ni doba prodluZuje o dobu, po kterou
objednatel nemohl vadné dilo uzivat v diisledku vady. U staveb vSak bude takova situace
spiSe vyjimkou — vada a jeji odstranovani moznost uzivat stavbu obvykle pouze zté¢zuje, ale
neznemoznuje. Napiiklad objednatel zpravidla uziva budovu i pfesto, ze do ni zatékd a
provadéji se opravy zatékani. Pokud by mél objednatel z4jem na tom, aby zaru¢ni doba po dobu
odstranovani vady neplynula i v téchto ptipadech, nebo aby ode dne odstranéni vady bézela pro
stejnou vadu nova zaru¢ni doba v piivodni délce (tj. aby zarucni doba pro tuto vadu zacala
plynout vlastné znovu, od pocatku), musel by takové ustanoveni prosadit do textu smlouvy o
dilo.

Na zikladé § 2116 OZ nema objednatel prava ze zaruky, zpisobila-li vadu po predani
dila vnéjsi udalost. Takovou udélosti by mohla byt naptiklad povoden, pozar, vichfice ¢i Skoda
zpusobena na dile jinou osobou. Toto pravidlo vSak neplati, zptsobil-li vadu zhotovitel.

Ptiklad typického problému:

Dilo ma opakované stejny typ vady (napr. zatékani do budovy). Zhotovitel tuto vadu béhem
zaru¢ni doby odstrani, ale obdobna vada se po Case objevi znovu (bud’ na jiz opraveném misté
nebo vedle). Vznikne spor o to, zda zhotovitel vadu odstranil (pokud k zatékani doslo na jiném
miste), resp. zda se zatékani na jiném misté povazuje za stejnou ¢i za jinou vadu.

Doporuceni pro objednatele k zaruce za jakost:

- Dohlédnout na to, aby do smlouvy bylo zafazeno ustanoveni, kterym objednatel pfevezme
zaruku za jakost; zdsadni je zejména doba, po kterou tato zaruka trva.

- Zaclenit do smlouvy ujednani, podle n¢hoZ se vada nepovazuje za odstranénou, pokud se
stejny typ vady vyskytl opakované ¢i na jiném misté dila (toto je typické u zatékani do
budovy).

Doporuceni pro zhotovitele k zaruce za jakost:

- Zaclenit do smlouvy ujednani, podle néhozZ plati pro rizné ¢asti dila riznd zarucni doba
(napf. 5 let pro hrubou stavbu a 3 roky pro ostatni ¢asti stavby).

- Zaclenit do smlouvy ujednani, podle n¢hoz pro ty casti dila, kter¢ maji dle obvyklou
Zivostnost niz8i, nez je obecnd zdrucni doba, plati zaruka za jakost jen po dobu jejich
zivostnosti udavané jejich vyrobcem (toto je praktické napt. u vnitiniho vybaveni byti).

5. Jaka prava ma objednatel v dusledku vad dila?

5.1 Podstatné a nepodstatné poruseni smlouvy

Objednatelova priava zvad zavisi na tom, zda se vada povaZuje za podstatné ci
nepodstatné porusSeni smlouvy o dilo. Kdy je poruseni smlouvy podstatné, a kdy nepodstatné,
stanovi OZ v obecné roving pro vSechny druhy smluv v § 2002 OZ takto: ,, Podstatné je takové
poruseni povinnosti, o némz strana porusujici smlouvu jiz pri uzavieni smlouvy vedela nebo
musela védet, Ze by druha strana smlouvu neuzavriela, pokud by toto poruseni predvidala; v
ostatnich pripadech se ma za to, Ze poruseni podstatné neni. “ Zjednodusené Feceno, vada dila
se povaZuje za podstatné porusSeni v pripadé, Ze kdyby objednatel o této vadé védél
predem, nikdy by smlouvu se zhotovitelem neuzaviel (toto je ovSem tfeba posuzovat
z pohledu zhotovitele). Piiklad podstatného poruSeni smlouvy o dilo: budova mé takové
statické vady, ze hrozi jeji zficeni.
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Vsechna ostatni (tj. méné zdvaznd) poruseni smlouvy se povazuji za nepodstatna. Zjednodusené
feCeno, nepodstatné poruSeni smlouvy je takové poruseni, které by objednatele neodradilo od
uzavieni smlouvy, kdyby o ném védél predem (opét posuzovano z pohledu zhotovitele). Priklad
nepodstatného poruseni smlouvy o dilo: u dokoncené budovy nejdou hladce otevirat okna a
dvete a tuto vadu lze opravit.

Z toho, ze dilo ma vady, vyplyvaji pro objednatel na zaklad¢ § 2106 a § 2107 OZ tato prava:

Pii podstatném poruseni smlouvy ma objednatel pravo:

a) na odstranéni vady dodanim nové véci bez vady nebo dodanim chybéjici véci, nebo

b) na odstranéni vady opravou véci, nebo

c) na pfimérenou slevu z ceny dila, nebo

d) odstoupit od smlouvy.

U vad stavby prava uvedend pod pism. a) a b) v podstaté splyvaji a Ize je souhrnné oznacit za
pravo na odstranéni vady.

Ve stavebni praxi se vétSinou uplatituje narok na odstranéni vady dila nebo narok na slevu.
Odstoupeni od smlouvy je jiz extrémnim zpusobem feSeni problému, ktery s sebou nese celou
fadu problémi i pro objednatele.

Judikatura k odstoupeni od smlouvy o dilo v disledku vad (tyka se podlah):

Rozhodnuti NS sp. zn. 23 Cdo 1991/2008 ze dne 23. 6.2010, k tomu, kdy jsou dany
podminky pro odstoupeni: ,,Nesjednaji-li si strany ve smlouve kritéria pro urceni, kdy se jedna
o podstatné a nepodstatné poruseni smlouvy, je pro toto posouzeni obvykle urcujici rozsah
a charakter vad. V posuzovaném pripadé ze znaleckych posudkii vyplynulo, Ze podlahy jsou
vadné z 80 %, nevyhovuji z hygienického hlediska, vlysy po rozestoupeni maji ostré hrany, tmel
ve sparach je vydroleny, podlaha je nebezpecna pro déti apod. Dospél-li odvolaci soud za
uvedeného skutkového stavu k zavéru, zZe tim byla predmétnd smlouva o vystavbé porusena
podstatnym zpiisobem, je tento zdaveér s ohledem na rozsah a charakter (povahu) vad spravny.*

Pfi nepodstatném poruSeni smlouvy mé objednatel pravo pouze:
a) na odstranéni vady, nebo

b) na pfimétenou slevu z ceny dila.

Moznost odstoupit od smlouvy zde tedy chybi.

Podle § 2108 OZ u podstatného i nepodstatného poruSeni smlouvy plati, Ze pokud si
objednatel zvolil pravo na odstranéni vady, nemusi aZ do odstranéni vady platit ¢ast ceny
dila odhadem primérené odpovidajici jeho pravu na slevu (k tomu, jak se urci vyse slevy,
viz dale).

Objednatel nemuZe jednostranné ménit druh prava z vad, které si zvolil (napf. pravo na
odstranéni vad nemtiZe objednatel ndhle zménit na pozadavek na slevu z ceny). Jestlize vSak
objednatel nejdrive pozadoval odstranéni vady dila, ale zhotovitel vady neodstranil, nebo
prohlasil, Ze je neodstrani, miiZe objednatel poZadovat misto odstranéni vad primérenou
slevu z kupni ceny nebo mtze od smlouvy odstoupit —viz § 2106 odst. 2 OZ ve spojeni s §
2615 odst. 2 OZ.
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5.2 K pravu na odstranéni vady:

Relevantni pravni uprava - § 2592 OZ:
,,Zhotovitel postupuje pri provadeni dila samostatné. Piikazy objednatele ohledné zpiisobu
provadeni dila je zhotovitel vazan, jen plyne-li to ze zvyklosti, anebo bylo-li to ujedndno.

Komentar:

Pokud smlouva o dilo nestanovi jinak, pak o zpiisobu provadéni dila rozhoduje zhotovitel.
Je vsak povinen volit takovy zplisob provadeni dila, ktery vede k realizaci dila bez vad. Chce-
li mit objednatel vliv na to, jak se bude pfi provadeni dila postupovat, je tieba, aby bylo ve
smlouvée uvedeno, Ze zhotovitel je vazan pokyny objednatele (nebo jeho technického dozoru).
Zhotovitel rozhoduje i o tom, jakym zpiisobem se ma odstranit vada dila. [ v tomto piipad¢
musi volit takovy zpiisob, ktery vede k definitivnimu odstranéni vady. K tomu viz rozhodnuti
Nejvyssiho soudu CR (dale jen ,NS) sp. zn. 23 Cdo 2618/2016 z 4.1.2017: ,, Odvolaci soud
spravné uvedl, Ze je na zhotoviteli, jaky zpiisob opravy zvoli, musi v§ak vZdy postupovat tak,
aby se vada ji7 neopakovala.*

S tim souvisi 1 z&véry obsazené v rozhodnuti NS sp. zn. 32 Cdo 972/2013 ze dne 23.06.2014:
Jestlize si ucastnice ve smlouveé moznost radného dokonceni dila treti osobou nesjednaly, ale
tuto moznost omezily v bodu F. 4. obchodnich podminek jen ve vztahu k vadam dila v zarucni
dobe, pak nechala-li Zalovana dilo dokondit a odstranit jeho vady tieti osobou ... pied jeho
preddnim a prevzetim mezi ucastnicemi ... nemiiZe se uhrady takto vzniklych ndkladi
domahat po Zalobkyni.“

5.3 K pravu na slevu z ceny dila:

Jestlize objednatel uplatni kviili vadam pravo na slevu z ceny, vznikne Casto spor o to, jak

vysoka ma sleva byt. Dvé metody urceni slevy (jiz ¢astecné zastaralé):

a) Sleva odpovida nakladum na uvedeni dila do bezvadného stavu (uZiva se v piipadech,
pokud je uvedeni do bezvadného stavu mozné).

b) Sleva se urci jako rozdil mezi hodnotou dila bez vad a hodnotou dila s vadami ke dni
dodani dila (uziva se v pripadech, kdy komplexni odstranéni vad neni technicky
proveditelné nebo hospodarné)’.

Za timto Ucelem je tedy tieba zjistit hodnotu dila s vadou. Pfi tom se berou v potaz tyto faktory,
které sniZuji cenu dila:

- predevSim naklady na odstranéni vady a dile pripadné také

- rozsah vadnosti dila,

- zéavaznost vad,

- to, jak vady omezuji ¢i komplikuji uzivani dila,

- pfipadné sniZeni Zivotnosti dila,

- estetické disledky vad,

- dalsi Gyma vznikla objednateli (naptiklad usly zisk za dobu odstrafiovani vady).

Ptiklad z praxe:

Do podzemniho parkovisté v obchodnim centru zatékd a objednatel kviili tomu uplatnil narok
na slevu. Cena za opravu zatékani bude 500.000,- K¢, pficemz parkovisté bude muset byt
nekolik dni uzavieno, kviili ¢emuz objednatel utrpi usly zisk spocivajici ve vypadku obvyklych

7K tomu viz naptiklad rozhodnuti NS sp. zn. 23 Cdo 1991/2008 ze dne 23. 6. 2010
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piijmu z parkovného ve vysi 200.000,- K¢&. Objednatel v tomto piipadé uplatnil narok na slevu
z ceny dila ve vysi 700.000,- K¢ (500.000,- K¢ + 200.000,- K¢). V ptipadé sporu rozhodne o
opravnénosti této castky soud.

K uplatnéni slevy dochazi casto tak, Ze objednatel zapocéte svou pohledavku za
zhotovitelem na zaplaceni slevy proti zhotovitelové pohledavce na zaplaceni ceny dila.

V dusledku toho pak objednatel nezaplati zhotoviteli Cast ceny dila ve vysi slevy.

Dosavadni judikatura ke slevé z ceny dila v dusledku vad:

Rozhodnuti NS sp. zn. 23 Cdo 1991/2008 ze dne 23. 6. 2010: ,, Vychozimi skutecnostmi pro
posouzeni vyse slevy bude zejména rozsah vadnosti dila, zavaZnost vad, jak vady omezuji ¢i
komplikuji uZivani, pop¥ipadé sniZuji Zivotaschopnost véci, a dadle Ize vzit v uvahu dalsi
okolnosti vyplyvajici z posuzovani konkrétniho pripadu. Zakladnim poZadavkem, ktery je pri
urceni vySe slevy nutné mit na pameéti, je, Ze by objednateli méla byt prostiednictvim tohoto
prava (naroku) z odpovédnosti za vady vytvorena situace bliZici se stavu, kdy by mu bylo
plnéno bez vad.

Rozhodnuti sp. zn. 33 Cdo 69/2013 ze dne 16.12.2014: , Nejvyssi soud jiz v rade svych
rozhodnuti (napr. rozhodnuti ze dne 14. 3. 20006, sp. zn. 33 Cdo 1878/2010, ze dne 28. 1. 2004,
sp. zn. 32 Odo 956/2002, popr. ze dne 14. 3. 2006, sp. zn. 33 Odo 557/2004) konstatoval, ze
pro urceni vySe slevy piizndvané z titulu odpovédnosti za vady zdakon nestanovi Zadné obecné
pravidlo a soudu je prenechano, aby podle svého uvazeni v kazdém jednotlivém pripadé vymezil
sam hypotézu pravni normy ze Sirokého, predem neomezeného okruhu okolnosti (k tomu srov.
téz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. 2. 2010, sp., zn. 21 Cdo 5236/2007). Rozsah sniZeni
ceny vSak musi byt vidy posouzen s prihlédnutim ke konkrétnim okolnostem daného pripadu.
Vyse slevy pak zavisi predevSim na povaze a rozsahu vad vzhledem k cené, ddle na sniZeni
Junkcnich vlastnosti véci a jeji estetické hodnoty, na dalsi upotiebitelnosti, cené nutnych
oprav apod. Receno jinak, vySe slevy by neméla vyjadiovat jen sniteni sménné hodnoty véci
a pri jejim urceni je tieba prihlédnout k tomu, jak se vytéend vada projevila pFi uZivani véci,
zda a jak toto uZivani komplikuje ¢i omezuje a zda sniZuje jeji Zivotnost. ... Odvolaci soud
(stejné jako pred nim soud prvniho stupné) pri tivaze o vysi slevy z ceny dila vychazel ze zjisténi,
Ze vady se vyskytly v 9 mistnostech domu, na vsech oknech, na fasade a na vstupnim schodisti.
Pouze nekteré z vad byly estetické (fasada, krivé zdi, praskliny ve zdivu), vétSinou vSak vady
branily Fadnému fungovani dila (zatékani, vady oken a dveri). Nékteré g vad (tepelny most v
konstrukci stiechy, zatékani u stieSniho okna v koupelné) bude nutné sledovat i v budoucnu
a je tudiZ namisté pocitat s dalSimi ndklady na piipadné odstranéni jejich nasledkii. Za techto
skutkovych okolnosti odvolaci soud nepochybil, jestlize vysi slevy neztotoznil s castkou nutnou
k pouhému odstranéni vad ..., nybrz do ni promitl i snizeni funkcnich vlastnosti véci a jeji
estetické hodnoty a zohlednil prognozu dalsich moznych projevii vad.”

Aktualni judikatura ke stanoveni vySe slevy je v rozhodnutich NS 23 Cdo 201/2024
z22.10.2024 a 23 Cdo 1207/2023 z 4.6.2024:

Citace z rozhodnuti:

Primerena sleva z kupni ceny proto musi odpovidat takové vysi, kterd v konkrétnich pomerech
dané véci bude odpovidajici mire naruseni ekvivalence plnéni a bude zpusobila toto naruseni
narovnat (prostrednictvim snizeni ceny). Urceni slevy z kupni ceny pouze prostym urcenim
rozdilu hodnoty véci bez vady a hodnoty dodané véci vadné ¢i urcenim castky odpovidajici vysi
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nakladu na opravu vadné véci bez dalsiho (bez zohlednéni dalsich konkrétnich okolnosti veci)
takovym pozadavkiim nedostoji. Primérenou vysi slevy z kupni ceny nelze relevantné urcit bez
prihlédnuti k tomu, jakym zpiisobem vada véci snizuje jeji pouzitelnost a moznost uzivani, prip.
Jjeji Zivotnost oproti stavu predpokladanému pri uzavieni smlouvy (tj. oproti stavu bezvadného
plnéni, pro ktery byla sjedndana konkrétni kupni cena), zda slo o prodej véci za obvyklou cenu
Ci za cenu snizenou nebo naopak zvysenou oproti cené obvyklé, prip. zda véc po pripadné
oprave bude svym stavem odpovidajici stavu predpokladanému pri uzaviceni kupni smlouvy, pro
ktery byla sjednana konkrétni kupni cena apod. Napriklad v pripadé prodeje véci za cenu nizsi
Ci vys$i, nez je cena obvykla, totiz bude pri existenci vady véci vyse primérené slevy zpiisobilé
narovnat ekvivalenci plnéni jina (bude pomeérné snizena ¢i zvySena) nez v pripade prodeje téze
véci se stejnou vadou za cenu odpovidajici obvyklé kupni cené, nebot’ v obou z techto pripadu
bude slevou z kupni ceny dorovnavana ztrata jiné sjednané hodnoty plnéni. Stejné tak obecné
nelze stanovit jako primérenou vysi slevy z kupni ceny (s prihlédnutim i k hodnoté opravy véci)
Stejnou castku v pripadé opravy vadné véci zcela nové, u niz byla ocekavana pri koupi dlouha
Zivotnost, které muze byt pripadnou opravou dosazeno, a v pripadé veéci starsi, v dobé koupé jiz
blize k hranici své Zivotnosti, u niz pripadnou opravou oproti stavu ocekdavanému pri koupi
dojde k vyznamnému prodlouzeni Zivotnosti. V druhém z pripadii by totiz poskytnutim slevy
odpovidajici nakladiim na opravu nedoslo pouze kvyrovnani ekvivalence plnéni, ale
kupujicimu by se dostalo plnéni jiz nad ramec predpokladany smlouvou (srov. jiz citovany
rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 23 Cdo 1207/2023).

6. Musi objednatel dilo prevzit, i kdvZz ma vady?

Prevzeti dokonceného dila objednatelem je obvykle vyznamné z téchto divodi:

- Pfevzetim vznika zhotoviteli narok na zaplaceni ceny dila nebo jeho Casti.

- Od pfevzeti zacnou bézet objednateli lhiity pro uplatnéni vad dila (napft. zaru¢ni lhita).
- Pfevzetim pfechazi na objednatele nebezpeci Skody na dile.

Z téchto diivodli ma zhotovitel zdjem na co nejv€asnéjsim predani dila objednateli.

6.1 Kdy je objednatel opravnén odmitnout dilo prevzit

§ 2628 OZ:
., Objednatel nemad pravo odmitnout prevzeti stavby pro ojedinélé drobné vady, které samy o
sobé ani ve spojeni s jinymi nebrdni uZivdni stavby funkcné nebo esteticky, ani jeji uZivani
podstatnym zpiisobem neomezuji.

Podle zakona tedy plati, Ze objednatel je povinen dilo pfevzit i v ptipadé€, ze ma vySe zminéné
nepodstatné vady. Objednatel tedy miiZze odmitnout prevzeti dila jen kvuli vadam, o
kterych neplati, Ze jsou jen ,,0jedinélé a drobné a samy o sobé ani ve spojeni s jinymi
nebrani uzivani stavby funkéné nebo esteticky, ani jeji uZivani podstatnym zpiisobem
neomezuji“. Od zakonné upravy obsazené v § 2628 OZ se strany samoziejm¢ mohou ve
smlouvé o dilo odchylit a stanovit si ptisnéj$i nebo naopak mékci predpoklady pro pievzeti dila.

Toto ustanoveni je mozné ve smlouvé rizné¢ modifikovat. Smlouvy o dilo Casto obsahuji

jednodussi text, jako napft. tento: ,,Objednatel je povinen dilo prevzit i v pripadeé, zZe dilo ma
pouze drobné vady nebranici jeho uzivani obvyklym zpiisobem.*

15


https://app.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=njptembsgnptem27mnsg6xzrgiydo

Pokud tedy smlouva o dilo nestanovi nic jin€ho, je objednatel povinen od zhotovitele stavebni
dilo pfevzit, jestlize dilo bylo dokonéeno a zirovenh nema jiné vady, neZ ty, které jsou
pripustné podle § 2628 OZ.

Rozhodnuti NS sp. zn. 33 Cdo 1605/2025 (tvka se podlah):

Meéstsky soud v Praze (déle jen ,,odvolaci soud*) rozsudkem ze dne 4. 3. 2025, ¢. j. 12 Co
10/2025-212, potvrdil rozsudek ze dne 21. 8. 2024, ¢. j. 7 C 97/2022-183, jimz Obvodni soud
pro Prahu 4 (dale jen ,;soud prvniho stupné“) zamitl Zalobu o ulozeni povinnosti zalované
dokoncit a predat stavebni dilo s ndzvem ,,UNISPACE — stavebni tpravy objektu na Rybnicku
1. Opava“, k ¢emuz se zavazala smlouvou o dilo ze dne 15. 6. 2020 ve znéni dodatku ¢. 1 ze
dne 17. 12. 2020 a dodatku €. 2 ze dne 25. 1. 2021, pfi¢emz dokonceni stavebniho dila spociva
v bezvadném provedeni podlah z litého teraca ...

Zalobkyné v pribéhu kontrolnich dnti Zalovanou upozoriiovala mimo jiné na nedostatky u
provadénych teracovych podlah, a to na jejich vybrouSeni, vypadlé kaminky z povrchu,
napojeni podlah na schodistové stupné, dobrouseni kolem konstrukcei, kiizeni dilata¢nich 1ist a
zejmeéna na existenci vlasecnicovych trhlin. Z ditvodu nekterych téchto nedostatkil, konkrétné
mnozstvi vlase¢nicovych prasklin, sice Zalobkyné odmitla dilo od zalované dne 28. 1. 2021
protokolarné ptevzit, nicméné ho fakticky uziva a uhradila za néj sjednanou cenu.

Na podkladé téchto skutkovych zjisténi odvolaci soud ptisvédcil soudu prvniho stupné, Ze dilo,
ke kterému se Zalovana smlouvou o dilo zavézala, bylo dokonceno a slouzi svému ucelu jiz od
roku 2021. Protoze drobné vady (vlasecnicové praskliny teracovych podlah a ojedinéle
vydrolené kaminky) samy o sob¢ ani ve spojeni s jinymi nedostatky nebrani uzivani stavby
(dila) funkéné ani esteticky, nebyla Zalobkyné opravnéna odmitnout prevzeti dila podle § 2628
zékona ¢. 89/2012 Sb., obCanského zakoniku (dale jen ,,0. z.*). Projektovou dokumentaci m¢la
zalovana Zalobkyni odevzdat nejpozdé¢ji v den prevzeti dila (31. 1. 2021) a neucinila tak,
nicménég za toto prodleni neodpovida, jelikoz podle § 1968 véty druhé o. z. nemohla plnit z
diivodu prodleni Zalobkyné, ktera bez zakonného ¢i smluvniho diivodu odmitla dokoncené dilo
od Zalované pfevzit. Pokud jde o pozadavek piedani dila, resp. podpis piedavaciho protokolu,
odvolaci soud uzavtel, Ze se jej zalobkyn¢ méla domahat zalobou na nahrazeni projevu vile,
coz neni Zalobnim petitem zadano.

6.2 Dulezité terminy souvisejici s provedenim dila (provedeni, dokonc¢eni, predani)

Podle § 2604 OZ plati, ze dilo je provedeno, pokud je:
a) dokonceno, a zaroven
b) predano.

Neni-li ve smlouvé o dilo zakotveno placeni ceny dila po ¢astech, je cena dila na zaklad¢ §
2610 OZ splatné az provedenim dila. Placeni celé ceny dila aZ po jeho provedeni je typické
pro dila malého rozsahu.

Dokonceni_dila definuje ustanoveni § 2605 odst. 1 OZ tak, Ze dilo je dokonceno, je-li
pfedvedena jeho zplsobilost slouzit svému ucelu.
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Podle § 2607 OZ miize byt dokonceni dila podminéno také provedenim urcitych zkousSek.
V takovém ptipad¢ je pak podminkou provedeni dila i ispés$na realizace téchto zkousek.
Ustanoveni § 2607 OZ zni takto:

1. Ma-li byt dokonceni dila prokdzano provedenim ujednanych zkousek, povaiuje se
provedeni dila za dokoncené uspéSnym provedenim zkousSek. K ucasti na nich zhotovitel
objednatele vcas prizve; nezucastni-li se objednatel zkousky a nevylucuje-li to povaha véci,
nebrani to jejich provedeni.

2. Vysledek zkousky se zachyti v zapisu, neni-li objednatel pritomen, potvrdi zdpis misto
neho hodnoverna, odborné zpuisobila a nestranna osoba, jez se zkousek zucastnila. Neprici-li
se to povaze zavazku, je zhotovitel povinen objednateli na jeho Zadost zapis predat. *

6.3 Prevzeti dila s vvhradami a bez vvhrad

Z hlediska vad dila je pii jeho ptevzeti diilezité rovnéz ustanoveni § 2605 OZ:

2605 0Z
1. Dilo je dokonceno, je-li predvedena jeho zpusobilost slouzit svému ucelu. Objednatel
pievezme dokoncené dilo s vyhradami, nebo bez vyhrad.
2. Prevezme-li objednatel dilo bez vyhrad, nepiiznd mu soud pravo ze zjevné vady dila,

namitne-li zhotovitel, Ze pravo nebylo uplatnéno vcas.

Prevzeti dila tedy mtze - z hlediska existence vad — probéhnout ve dvou formach:

a) s vyhradami,

b) bez vyhrad.

Pokud objednatel prevezme dilo bez vyhrad, soud mu nepfrizna pravo ze zjevnych vad
dila, jestliZe to zhotovitel namitne.

Zhotovitel¢é Casto predkladaji pii pfedani zastupci objednatele predavaci protokol, na kterém je
Jiz ptedtisténo, Ze se dilo piebirad bez vyhrad. Je na objednateli, aby — pokud né&jaké vady pii
piebirani dila zaznamenal — takové prohlaseni pieskrtl a nalezené vady do protokolu zapsal.

Doporuceni - ve smlouvé o dilo je v této souvislosti mozZné upravit tyto zaleZitosti:

a) Postup po vyzvé zhotovitele k prevzeti dila vcetné lhut pro jednotlivé kroky stran
souvisejici s predanim dila.

b) Jakou kvalitu musi dilo spliiovat, aby bylo zpiisobilé k prevzeti. To je dulezité predevSim
z hlediska objednatele. Je-li pfedpokladem uZivani dila vydani kolauda¢niho rozhodnuti ¢i
kolaudaéniho souhlasu, je jednim ze zdkladnich pfedpokladid pro ptevzeti dila jeho
zpusobilost pro kolaudaci.

c) Kromé zplsobilosti ke kolaudaci miZe objednatel stanovit jako ptedpoklad pro prevzeti i
dal$i podminky, jako je zejména provedeni uréitych zkousek — k tomu viz § 2607 OZ3,
Provadeéni zkousek je typické pro zafizeni a technologie, které tvoii soucast stavby.

8§ 2607 OZ:

(1) Ma-li byt dokonceni dila prokazano provedenim ujednanych zkousek, povaZuje se provedeni dila za
dokoncéené uspéSnym provedenim zkousek. K c¢asti na nich zhotovitel objednatele v¢as piizve; nezicastni-li se
objednatel zkousky a nevylucuje-li to povaha véci, nebrani to jejich provedeni.

(2) Vysledek zkousky se zachyti v zapisu; neni-li objednatel pritomen, potvrdi zapis misto ného hodnovérna,
odborné zplisobild a nestranna osoba, jez se zkouSek zucastnila. Nepfici-li se to povaze zavazku, je zhotovitel
povinen objednateli na jeho zadost zapis predat.
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a) Predavaci protokol a jeho pravni vyznam — ptfedani dila bude zaznamenéno v piedavacim
protokolu, ktery bude obsahovat rovnéz seznam vad dila, které nebrani pfevzeti stavby
objednatelem (k tomu viz déle). Urceni osob, které predavaci protokol podepisi.

b) Dokumenty tykajici se stavby, které je zhotovitel povinen pfedat objednateli pfi predani
dila (napt. dokumentace skutecného provedeni stavby) a pravni nasledky jejich nepiedani
(napt. moznost objednatele odmitnout prevzeti celé stavby nebo povinnost zhotovitele
zaplatit smluvni pokutu).

c) Pravidlapro ptipad, Ze objednatel dilo neopravnéné odmitne ptevzit. Z hlediska zhotovitele
je vhodné zaradit ustanoveni, které by pro tento pfipad obsahovalo ujednadni o tom, ze se
dilo povazuje za dokoncené a prevzaté i v ptipadé, Ze dokonceni dila potvrdila jina osoba,
na niz se strany predem dohodly (ke vhodné formulaci takového ustanoveni viz dale).

d) Lhutu, do jejihoz skonCeni je zhotovitel povinen odstranit vady dila zaznamenané
v predavacim protokolu.

6.5 Moznost sjednat si pravni fikci prevzeti dila

Doporuceni pro zhotovitele:

Zhotovitel by mél usilovat o to, aby smlouva obsahovala pravidla pro pfipad, Ze objednatel
neopravnéne odmitne podepsat predavaci protokol. Nové je pfipustnd i dohoda o tom, Ze dilo
se povazuje za predané (se vSemi ztoho vyplyvajicimi dusledky), pokud se objednatel
nedostavi k pfedani dila.

Pravni fikce — vytvari (finguje) stav, ktery ve skutecnosti nenastal (napf. fikce dorucent).
Pravni domnénka — konstituuje se stav, o kterém neni jisté, zda nastal ¢i nikoliv (napf.
domnénka dobré viry).

V rozhodnu sp. zn. 23 Cdo 1001/2021 z23.3.2022 Nejvyssi soud pfipustil, Ze strany si ve
smlouvé mohou dojednat pravni fikce ¢i domnénku. V tomto ptipadé NS posuzoval smlouvu o
dilo z 15.4.2014, ve které si strany dohodly, Ze nedostavi-li se objednatel bezdiivodné a
opakované (nejméné 2x) k piejimce dila Ci jinym zpiisobem bezditvodné zmaii konecné
piedani dila a vyhotoveni pieddvaciho protokolu, povaZuje se dilo za iadné a véas piedané.

Nejvyssi soud takové ujednani posoudil jako pripustné, ze zavéra NS citujeme:

- Lze tak shrnout, Ze uZiji-li strany smlouvy pro vyjadieni urcitého jimi piedvidaného
ndsledku slovni vyrazy, které v pravnich normdch obvykle vyjadiuji pravni domnénky i
pravni fikce (napt. ,povaiuje se“, ,ma se za“, , plati, Ze*), neni takové smluvni ujednani
pouze 7 tohoto ditvodu neplatné.

- Priposouzeni, zdali takové ujednani je v rozporu se zakonnym zdkazem nebo se prici dobrym
mraviim, je tieba v kaZdém jednotlivéem pripadé zkoumat, co je obsahem daného ujednani.
Soucasné je treba hodnotit i pravni postaveni stran, v jakém ujednani uzavrely, zdali jde o
rovnovazny vztah stran, napr. podnikatelii, pripadné zdali jde o vztah podnikatele na strané
jedné a slabsi strany na strané druhé, at' uz spotrebitele nebo podnikatele slabsi strany.

- Dohoda dvou podnikatelu pri jejich podnikatelské cinnosti o tom, ze ,,dilo se povazuje za
predané, nedostavi-li se objednatel bezdiivodne a opakované (nejméné 2x) k prejimce dila *,
smerujici ke smluvni upraveé podminek predani dila jako jednoho z predpokladu vzniku prava
zhotovitele na zaplaceni ceny dila neni pravni upravou obcanskéeho zakoniku sama o sobé
zakazana, ani se bez dalsiho neprici dobrym mraviim.
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7. Postup objednatele, pokud ma dilo vady

Pokud ma dilo vady, musi objednatel v¢as:

a) uplatnit (oznamit) vadu, tj. pisemné sdélit zhotoviteli, Ze dilo ma urcitou konkrétni
vadu. Dilezité je pfitom identifikovat tuto vadu nezaménitelnym zptisobem, tj. zejména
popsat, v ¢em vada spociva nebo jak se projevuje a piipadné v jakém misté stavby se
nachazi (to je mozno ud¢lat i vyznacenim vad na planu).

Zjevné vady: zapsani do predavaciho protokolu.

Skryté vady, které se projevi az po piedani dila: pisemné oznameni zhotoviteli, ze ma dilo
vadu vcetn¢ identifikace vady: ozndmeni musi byt doruceno do skonceni lhity pro
oznameni vad.

b) zvolit si konkrétni pravo z této vady, tj. sdélit zhotoviteli, co objednatel v disledku
vady pozZaduje — objednatel obvykle pozaduje odstranéni vady ¢i slevu z ceny dila (viz
vyse). To, jaké pravo z vad si objednatel zvolil, musi sdélit zhotoviteli, to bud’ rovnou pfi
oznameni vady, nebo bez zbytecného odkladu po tomto ozndmeni. Praktické je zaclenit
tento konkrétni pozadavek do pisemného ozndmeni o tom, Ze dilo ma vady.

¢) Pokud zhotovitel nesplni, co po ném objednatel poZadoval (neodstrani vady nebo
neuhradi slevu z ceny dila), ma objednatel moZnost podat Zalobu, kterou se bude
domahat svych prav vyplyvajicich z vad dila.

Objednatelé se nékdy dopousti chyby spocivajici v tom, Ze si provedou (¢i nechaji si
provést) opravu sami a pak pozaduji po zhotoviteli nahradu nikladi na tuto opravu.
Pravo na takovou finan¢ni kompenzaci za opravu ma vSak objednatel jen v pripadé, Ze to
smlouva vyslovné stanovi; neni tedy mozné spolehnout se automaticky na to, Ze zhotovitel
bude povinen tyto ndklady uhradit — k tomu viz rozhodnuti NS sp. zn. 29 Odo 556/2003 z 15.
4.2004.

Tento striktni postoj byl zmirnén rozhodnutim NS sp. zn. 23 Cdo 4167/2014 ze dne 20. 8.
2015, které se tykalo pripadu, kdy se zhotovitel odmitnul odstranénim vady zabyvat:
., Nejvyssi soud dospél k zaveru, Ze za situace, kdy na predmétném dile se vyskytly opakované
vady a zalobce, jako objednatel, vady u Zalovaného radné reklamoval a poté, co zalovany, jako
zhotovitel, vadu neodstranil a bezdiivodné se jejim odstranénim odmitl zabyvat, si objednatel
nechal vadu odstranit treti osobou, je mozno pozadavku na zaplaceni slevy z ceny dila vyhovet,
i kdyz Zalobce, jako objednatel, predtim, nez si nechal vadu odstranit treti osobou, o tom
Zalovaného, jako zhotovitele, neuvédomil. *

8. Lhuty pro uplatnéni prav z vad

U zékonné odpovédnosti za vady (viz bod 4.1 vyse) plati tyto lhtity:

a) Vady zjevné je nutné uplatnit (tj. pisemné sdélit) objednateli pri predani dila (obvykle
zapisem do predavaciho protokolu), pfipadné v den pifechodu nebezpeci Skody na dile
na objednatele (pokud mé k pfechodu nebezpeci skody dojit az po predani).

b) Skryté vady stavby (které v okamziku predani dila jeSté nejsou patrné) je nutné
uplatnit bez zbytecného odkladu poté, co objednatel mohl pii dostate¢né péci vadu zjistit,
nejpozdéji vSak do péti let od prevzeti stavby (viz § 2629 OZ). U dila, které neni
stavba, €ini tato lhiita jen dva roky od jeho predani (viz § 2618 OZ).
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c) To, jaké pravo z vad si objednatel zvolil, musi sdélit zhotoviteli nejlépe rovnou pri
oznameni vady, nebo bez zbyteéného odkladu po tomto oznameni.

U vad uplatiiovanych v ramci zhotovitelovy zaruky za jakost dila (tj. zaruky, kterou
zhotovitel dobrovolné pievzal ve smlouvé o dilo) je tfeba vady uplatnit (tj. dorucit do dispozi¢ni
sféry zhotovitele) v této zarucni lhate.

Jestlize objednatel neozndmi zhotoviteli vady ve lhité k tomu stanovené, neptizna mu soud ve
sporu prava z vad, pokud objednatel nedodrzeni této lhiity pfed soudem namitne.

Ani moZnost podat na zhotovitele Zalobu (obvykle na zaplaceni slevy nebo na odstranéni
vad) neni ¢asové neomezena. Pravo podat tuto zalobu se jakozto majetkové pravo promlcuje
ve lhuté tii let od v€asného oznameni vady a zvoleni konkrétniho prava z vad (viz § 628 OZ).
K tomu viz rozsudek NS sp. zn. 33 Cdo 4367/2013 ze dne 26.8.2014: ,, Kupujici miiZe uplatnit
ndroky z odpovédnosti jen pro ty vady, které prodavajicimu véas vytknul (srov. § 597 odst. 1,
2 ob¢. zak.), pricemz od vytknuti vad mu bézi téileta promlceci doba, v niz mize své pravo
Zalobou u soudu uplatnit (§ 101, § 508 obé. zak.)"*

Objednatel miize mit vyjimecné prava vyplyvajici z vad i po uplynuti téchto lhit, a to v ptipadé:
- tzv. védomych vad (viz § 2112, odst. 2 OZ ve spojeni s § 2615 odst. 2 OZ),
- u vad, které zhotovitel zptisobil porusenim své povinnosti (§ 2617 OZ).

9. Podani Zaloby na zhotovitele

Zalobou se objednatel obvykle domaha, aby mu zhotovitel zaplatil uréitou &astku, ktera
odpovida slevé z ceny dila (pokud pted tim jiZ zhotoviteli zaplatil celou cenu dila), nebo aby
odstranil ur¢itou vadu. V piipad¢ pozadavku na odstranéni vady dila je nutné v Zalobé peclivé
popsat vadu, ktera ma byt odstranéna — k tomu viz rozhodnuti NS sp. zn. 32 Odo 1644/2005
7 29.3.2007: ,,Bylo-li Zalované ulozeno odstranit vadu dila spocivajici v poskozeni balkonovych
madel a nebylo-li zaroven uvedeno, v cem poskozeni balkonovych madel tkvi, nelze se uispésné
domahat vykonu tohoto rozhodnuti pro jeho neurcitost.*.

10. Néktera rozhodnuti NejvysSiho soudu tvkajici se vad podlahy

Rozhodnuti NS sp. zn. 23 Cdo 1991/2008 ze dne 23. 6. 2010, k tomu, kdy jsou dany
podminky pro odstoupeni:

»Nesjednaji-li si strany ve smlouve kritéria pro urceni, kdy se jednd o podstatné a nepodstatné
poruSeni smlouvy, je pro toto posouzeni obvykle urcujici rozsah a charakter vad.
V posuzovaném piipadé ze znaleckych posudkit vyplynulo, Ze podlahy jsou vadné 7 80 %,
nevyhovuji z hygienického hlediska, vlysy po rozestoupeni maji ostré hrany, tmel ve spardch je
vydroleny, podlaha je nebezpecna pro déti apod. Dospél-li odvolaci soud za uvedeného
skutkového stavu k zaveru, Ze tim byla predmétna smlouva o vystavbé porusSena podstatnym
zpuisobem, je tento zdaver s ohledem na rozsah a charakter (povahu) vad spravny.*

% Toto rozhodnuti se sice tyka piedchozi pravni upravy (zakon &. 40/1964 Sb., obcansky zakonik) a navic jeste
kupni smlouvy, nicméné v otazce délky promlceci doby pro podani zZaloby ohledné prav z vad dila ho povazujeme
za aktualni i dnes, a to i s ohledem na ustanoveni § 2615, odst.2 OZ (O pravech objednatele z vadného pInéni plati
obdobné ustanoveni o kupni smlouvé) a na ustanoveni § 629 (Obecna promlceci lhita je tfileta.).
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Rozhodnuti Nejvy$Siho soudu sp. zn. 23 Cdo 4815/2010 ze dne 19. 3. 2012

V tomto pifipadé¢ dosSlo v pribéhu zhotovovani dila k prihybu podlah apraskdni spar mezi
dlazdicemi. Podle znaleckého posudku tkvéla pficina této vady jiz v projektové dokumentaci,
protoze rozpéti, které bylo navrzeno v projektové dokumentaci mezi tramy, jez jsou pod deskami
Cetris a tloustka téchto desek, nebyly pfimérené. Jinak feceno, projekt obsahoval vadu, a pokud
zhotovitel provadél podlahy podle projektu, muselo nakonec nutné dojit k prihybtim a popraskani
spar mezi dlazdicemi. Znalec pfitom ve svém posudku uvedl, ze bézn¢ zkuseny zhotovitel si m¢l
takové vady projektu vSimnout. Proto soud dospél k zavéru, ze zhotovitel nesplnil svou povinnost
informovat objednatele bez zbytecného odkladu o vad¢ projektové dokumentace a tim padem
odpovida i1zavadu stavebniho dila (podlah), kterd byla zpisobena nevhodnou projektovou
dokumentaci.

Rozhodnuti NS sp. zn. 33 Cdo 1605/2025 ohledné povinnosti objednatele prevzit dilo ("§
2628 O7):

Citace z rozsudku:

Meéstsky soud v Praze (déle jen ,,odvolaci soud*) rozsudkem ze dne 4. 3. 2025, ¢. j. 12 Co
10/2025-212, potvrdil rozsudek ze dne 21. 8. 2024, €. j. 7 C 97/2022-183, jimz Obvodni soud
pro Prahu 4 (dale jen ,,soud prvniho stupné*) zamitl zalobu o ulozeni povinnosti zZalované
dokoncit a predat stavebni dilo s ndzvem ,,UNISPACE — stavebni Upravy objektu na Rybnicku
1. Opava“, k ¢emuz se zavazala smlouvou o dilo ze dne 15. 6. 2020 ve znéni dodatku ¢. 1 ze
dne 17. 12. 2020 a dodatku €. 2 ze dne 25. 1. 2021, pfi¢emz dokonceni stavebniho dila spociva
v bezvadném provedeni podlah z litého teraca ...

Zalobkyné& v pribéhu kontrolnich dnii Zalovanou upozoriiovala mimo jiné na nedostatky u
provadénych teracovych podlah, a to na jejich vybrouseni, vypadlé kaminky z povrchu,
napojeni podlah na schodistové stupnég, dobrouseni kolem konstrukei, kiizeni dilata¢nich 1iSt a
zejména na existenci vlase¢nicovych trhlin. Z diivodu nekterych téchto nedostatktl, konkrétné
mnozstvi vlase¢nicovych prasklin, sice Zalobkyné odmitla dilo od Zalované dne 28. 1. 2021
protokolarné prevzit, nicménée ho fakticky uziva a uhradila za n¢j sjednanou cenu.

Na podklad¢ téchto skutkovych zjisténi odvolaci soud ptisvédEil soudu prvniho stupné, Ze dilo,
ke kterému se zalovand smlouvou o dilo zavazala, bylo dokonceno a slouZi svému tcelu jiz od
roku 2021. Protoze drobné vady (vlasecnicoveé praskliny teracovych podlah a ojedinéle
vydrolené kaminky) samy o sobé& ani ve spojeni s jinymi nedostatky nebrani uzivani stavby
(dila) funkéné ani esteticky, nebyla Zalobkyné opravnéna odmitnout prevzeti dila podle § 2628
zakona €. 89/2012 Sb., obcanského zakoniku (dale jen ,,0. z.“). Projektovou dokumentaci méla
zalovana zalobkyni odevzdat nejpozdéji v den pievzeti dila (31. 1. 2021) a neucinila tak,
nicméné za toto prodleni neodpovida, jelikoz podle § 1968 véty druhé o. z. nemohla plnit z
davodu prodleni Zalobkyné, kterd bez zdkonného ¢i smluvniho diivodu odmitla dokoncené dilo
od Zalované ptevzit. Pokud jde o pozadavek ptedani dila, resp. podpis piedavaciho protokolu,
odvolaci soud uzavtel, Ze se jej zalobkyn¢ mela domahat zalobou na nahrazeni projevu vile,
coz neni zalobnim petitem zadano.
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Rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 33 Cdo 420/2008 ze dne 17.8.2009

Citace z rozsudku:

Okresni soud v Ostravé rozsudkem ze dne 6. 4. 2007, ¢.j. 22 C 215/2000-162, zamitl Zalobu,
jiz se zalobce po zalovaném domahal odstranéni vady dila spoc¢ivajici v praskani povrchového
laku dievéné ttivrstvé podlahy v obyvacim pokoji bytu €. 59, v O., a rozhodl o nakladech tizeni
ucastnikli a statu. Z provedenych dilkazii soud prvniho stupné zjistil, ze tfivrstva dievéna
plovouci podlaha, kterou Zzalovany zhotovil, m& na celnich spojich bukovych lamel
podlahovych dilct popraskany lak a ze praskani povrchového laku bylo zptisobeno nadmérnym
prihybem podlahovych dilcti v disledku pokladky na nerovny povrch (z 80%) a dlouhodobé
nizkou relativni vlhkosti vzduchu v mistnosti, tedy v nedodrzeni podminek spravné udrzby
podlahy (z 20%).

Okresni soud v Ostravé Zalobu zamitl.

Rozsudkem ze dne 26. 9. 2007, ¢.j. 8 Co 498/2007-217 ... Krajsky soud v Ostravé zménil ve
véci samé rozhodnuti soudu prvniho stupné tak, ze zalobé vyhovél.

Za nespravny vSak oznacil zavér, ze zalovanému nelze ulozit povinnost bezplatné odstranit
vadu, jestlize se na popraskani laku podlahy podilel (i) sdm Zalobce. Vznikla-li vada také v
disledku okolnosti, jez zatézuji objednatele, pricemz jeho podil neni "podstatny a rozhodujici,*
nelze mu podle odvolaciho soudu upfit pravo na bezplatné odstranéni vady zhotovitelem.

Nejvyssi soud:

Ze znaleckého posudku J. K.a, z revizniho znaleckého posudku V. a v. 0. d., s. p. P. (a jeho
doplnkil), zpracovaného F. S. a z vypovédi znalce i zpracovatele se podava, ze nadmérny
prithyb podlahovych dilct, zplisobeny nespravnou pokladkou podlahy na nerovny povrch, je
prvotni a rozhodujici pfi¢inou popraskani laku na ¢elnich spojich bukovych lamel podlahovych
dilcti u vstupu do mistnosti a na nékolika mistech volné plochy podlahy. Jinak feceno, nerovnost
podlahy. Tento znalecky zavér neni v rozporu s reklama¢nim zapisem ¢. 55/V z 1. 6. 2000,
ktery se zaméfil na dalsi pti¢inu popraskani laku, jiz - podle znaleckého posudku V. av. 0. d.,
s. p- P. - byla nizka vlhkost naSlapné vrstvy podlahovych dilci a nizk4 relativni vlhkost
vzduchu.

Vadou se rozumi nedostatek vlastnosti, kterou by véc méla mit vzhledem k obsahu smlouvy
nebo ucelu, pro ktery ma slouzit, piipadné podle pravnich piedpist ¢i technickych norem.
Obecné plati, ze pficina vady musi spo¢ivat v néfem jiném, nez jsou okolnosti zpisobené
objednatelem. Pouze tehdy, zptsobil-li poSkozeni zhotovené véci vyluéné objednatel (napf.
neodbornym zachdzenim s véci), nejde o vadu ve smyslu ustanoveni § 645 odst. 1 ob¢&. zak. a
odpovédnost zhotovitele je vylouCena. S nazorem odvolaciho soudu, ze na kvalifikaci
popraskani laku podlahy jako vady dila, za niz v plném rozsahu odpovidé zhotovitel, nema vliv
jakykoliv podil objednatele, nybrz jen podstatny (rozhodujici), se dovolaci ztotoziiuje.
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11. Znalecké posudKky ve stavebnich sporech

11.1 Znalecké posudky obecné

Vysledek stavebnich sport Casto zavisi na znaleckém posudku, posudky soudnich znalcii byvaji
v téchto sporech dulezitym dikazem.

Znalecky posudek je tFeba zpracovat v pripadé, kdy jsou pro rozhodnuti soudu nutné
odborné znalosti, jimiZ soud nedisponuje (napt. znalosti z oblasti stavebnictvi, mediciny,
informacnich technologii atd.). V takové situaci je soud povinen opatfit si k rozhodnuti o véci
odborné vyjadieni nebo znalecky posudek.

Pouziti znaleckych posudku v obéanském soudnim fizeni (tj. napf. ve sporech, které se tykaji
vad dila) upravuje také obc¢anskv soudni ad (dale jen ..0.s.F.*) v nasledujicich ustanovenich:

§ 127 o.s.t.:

(1) Zavisi-li rozhodnuti na posouzeni skutecnosti, k nim? je tieba odbornych znalosti, vyZdadda
soud u orgdanu veiejné moci odborné vyjadieni. Jestlie pro slofitost posuzované otazky
takovy postup neni postacujici nebo je-li pochybnost o spravnosti podaného odborného
vyjdadieni, ustanovi soud znalce. Soud znalce vyslechne; znalci miize také uloZit, aby posudek
vypracoval pisemné. Je-li ustanoveno nékolik znalcii, mohou podat spolecny posudek. Misto
vyslechu znalce miize se soud v odiivodnénych pripadech spokojit s pisemnym posudkem znalce.
(2) Je-li pochybnost o spravnosti posudku nebo je-li posudek nejasny nebo neuplny, je nutno
pozadat znalce o vysvétleni. Kdyby to nevedlo k vysledku, soud nechd znalecky posudek
prezkoumat jinym znalcem.

(3) Ve vyjimecnych, zvlast obtiznych pripadech, vyzadujicich zvlastniho védeckého posouzeni,
miize soud ustanovit k podani znaleckého posudku nebo prezkoumadni posudku podaného
znalcem statni organ, védecky ustav, vysokou Skolu nebo instituci specializovanou na znaleckou
cinnost.

(4) Ucastnikovi, popFipadé i nékomu jinému, miize predseda sendtu ulozit, aby se dostavil ke
znalci, predlozil mu potrebné predmeéty, podal mu nutna vysvétleni, podrobil se lékarskému
vySetieni, popripade zkousce krve, anebo aby néco vykonal nebo snasel, jestlize to je k podani
znaleckého posudku treba.

(5) Za vydani odborného vyjadreni podle odstavce 1 naleZi financni uhrada, stanovi-li tak
zvlastni predpis.

§ 127a o.s.F.:

JestliZe znalecky posudek predloZeny ucastnikem ¥izeni ma vSechny zakonem poZadované
naleZitosti a obsahuje doloZku znalce o tom, Ze si je védom ndsledkii védomé nepravdivého
znaleckého posudku, postupuje se p¥i provadéni tohoto diikazu stejné, jako by se jednalo o
znalecky posudek vyZdadany soudem. Soud umozni znalci, kterého nektera ze stran pozadala o
znalecky posudek, nahlédnout do spisu nebo mu jinak umozni seznamit se s informacemi
potrebnymi pro vypracovani znaleckého posudku.

Zpracovani znaleckého posudku muize na zéklad¢ vySe uvedenych ustanoveni zadat znalci
nejen soud, ale diky ustanoveni § 127a o.s.f. mize znalecky posudek pofidit a piedlozit soudu
jako dukaz také ucastnik tizeni. Na takovy posudek se pak v fizeni hledi stejné€, jako by se
jednalo o znalecky posudek vyzadany soudem, pokud posudek opatfeny stranou sporu obsahuje
dolozku typu ,,znalec si je védom nasledki védomé nepravdivého znaleckého posudku*
(viz text § 127a o.s.i").
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11.2 Soucéasné znalecké pravo

11.2.1 Pravni uprava

Od 1.1.2021 je acinny novy zakon o znalcich, znaleckych kancelarich a znaleckych
ustavech (zakon €. 254/2019 Sb.) a s nim souvisejici zménovy zakon (zakon ¢&. 255/2019
Sh.).

Provadéci vyhlasky k zdkonu o znalcich, znaleckych kanceldfich a znaleckych ustavech:

- vyhléska ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti,

- vyhlaska ¢. 504/2020 Sb. o znale¢ném (ve znéni vyhlasky ¢. 370/2022 Sb.),

- vyhlaska ¢. 505/2020 Sb., kterou se stanovi seznam znaleckych odvétvi jednotlivych
znaleckych oborti, jind osvédceni o odborné zpusobilosti, osvédéeni vydana profesnimi
komorami a specializa¢ni studia pro obory a odvétvi.

Parlament CR nyni projedniva novelu zikona & 254/2019 Sb. i vySe uvedenych
ustanoveni ob¢anského soudniho Fadu § 127 a § 127a) o.s.F.

11.3 Vvznam znaleckyvch posudku ve stavebnictvi

Priklady otdzek, na které znalec odpovida ve svém posudku pfi stavebnich sporech:

— Ma stavebni dilo urcité vady? (V otazce pro znalce je vhodné tyto ocekavané vady
specifikovat)

— Co je pfic¢inou téchto vad?

— Lze tyto vady odstranit? Pokud ano, jakym zptisobem by mély byt odstranény?

— Jakeé nadklady bude nutné vynalozit na odstranéni téchto vad?

— Byl pfi vystavbé dila pouzit spravny technologicky postup? Pokud ne, v ¢em spocivalo
technologické pochybeni?

— Jaké je obvykla cena nedokonceného dila po odstoupeni od smlouvy?

— Ma projektova dokumentace dila vady? Pokud ano, v ¢em tyto vady spocivaji a jak se
projevily na stavebnim dile?

— M¢I zhotovitel stavby vySe uvedené vady projektové dokumentace odhalit, pokud by
postupoval s fadnou péc¢i (jsou tyto vady projektu odhalitelné jiz pti kontrole dokumentace)?

Znalec se ve svém posudku miiZe vyjadiovat jen k odbornym skutkovym otizkam
(naptiklad k tomu, zda urcitd vada miiZe zplsobit také statické naruseni budovy, nebo k tomu,
co je pfic¢inou zatékani do budovy) a nikoliv k otazkam pravnim. Pravni otazkou je naptiklad
to, zda mé objednatel narok na slevu z ceny dila v disledku vad. Rozhodovani o pravnich
otazkach je vyhrazeno pouze soudu.

11.4 Spravné zadani znaleckého posudku

Aby znalecky posudek néjak prispél k objasnéni skutkového stavu a naslednému rozhodnuti
sporu, je dulezité, aby zadavatel posudku spravné a jednoznacné formuloval otdzky pro znalce.
Na tyto otazky pak bude znalec ve svém posudku odpovidat.
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Tyto otazky formuluje ve svém usneseni bud’ soud (u posudku zpracovaného znalcem na
zadost soudu), nebo je pisemné sdéli znalci osoba, ktera si posudek nechala zpracovat (u
posudku, ktery tato osoba hodla v soudnim fizeni predlozit jako diikkaz). Zadéani otdzek znalci
ucastnikem fizeni nema stanovenu zadnou obligatorni formu, obvykly je dopis nebo tieba i jen
e-mail zaslany znalci ucastnikem.

Povinné nalezitosti zadani znaleckého posudku jsou obsazeny v § 40 vyhlasky €. 503/2020 Sb.
o vvkonu znalecké ¢innosti takto:

(1) Zadani znaleckého posudku obsahuje

a) odbornou otazku zadanou zadavatelem znaleckého posudku,

b) udaj, pro jaké ucely ma byt znalecky posudek pouzit, a

¢) skutefnosti sdélené zadavatelem, které mohou mit dle jeho nazoru vliv na presnost

zavéru znaleckého posudku.

Otazky by mély byt co nejkonkrétnéjsi a mély by smétovat k objasnéni zalezitosti, jeZ jsou mezi
stranami sporné.

Diilezité je i to, aby se zadané otazky nemijely s rozsahem znalcova opravnéni.

Ptiklad: Konkrétni znalec mize mit opravnéni v oblasti ,,vady a poruchy staveb®, takze bude
kompetentni k provedeni posudku o tom, co bylo pfi¢inou vady, avSak nebude jiz opravnén
stanovit, jaka bude cena stavebnich praci potfebnych pro odstranéni takové vady, protoze nema
opravnéni pro oblast ,,ocefiovani stavebnich praci a nakladl na odstranovani vad staveb®.

Ptfed zadanim otazek znalci je tfeba provétit, zda je dotyCna osoba viibec znalcem, tj. zda je
zapsana na seznamu znalct, ktery vede Ministerstvo spravedlnosti CR (viz www.justice.cz) a
dale 1 to, zda ma tento znalec skutecné opravnéni (specializaci) pro zpracovani posudku
v pozadované oblasti.

11.5 Pouziti znaleckych posudku v Fizeni pred soudem

a) Posudek zadany soudem a posudek opatieny ucastnikem

V soudnich sporech se setkdvame se dvéma druhy znaleckych posudkii:
- znalecky posudek, ktery si vyzadal soud (viz § 127 o.s.t.),
- znalecky posudek, ktery opatfil a soudu predlozil ucastnik tizeni (viz § 127a o.s.t.).

Diky ustanoveni § 127a o.s.T se na posudek opatieny ucastnikem fizeni hledi stejné, jako by se
jednalo o znalecky posudek vyzadany soudem. Posudek musi obsahovat dolozku typu ,,znalec
si je védom nasledkti védomé nepravdivého znaleckého posudku®.

Problém: Utastnik fizeni, ktery si zpracovani posudku zaplatil, obvykle po znalci zad4, aby
zpracoval takovy posudek, ktery podpofii jeho stanovisko. Znalec se snazi i€astnikovi, ktery ho
plati, v ramci urcitych limitd vyhovét. Posudek potom ale neni objektivni.

Praktické disledky zminéného problému: Kazdy ucastnik sporu ptedlozi soudu ,,svlij znalecky
posudek a posudky ptedlozené ucastniky maji diametralné odlisné zavéry. Soud to fesi tak, ze
zada zpracovani vlastniho posudku znalcem ¢i znaleckym ustavem, jenz je placen soudem a
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posoudi véc zcela nezavisle (Casto jako tzv. revizni posudek). Rizeni se tim viak prodluZzuje —
misto hodnoceni jednoho posudku se hodnoti posudky tii.

Je v zajmu ucastnika Fizeni, pro kterého posudek predloZeny druhou stranou vyznél
negativné, aby se proti chybnym zavérim posudku aktivné branil. Pokud to neudéla,
hrozi, Ze soud pievezme zavéry znalce do svého rozhodnuti. V dal§im textu uvadime, jak by
se m¢l znalecky posudek pii provadéni ditkazii hodnotit a co na ném lze kritizovat.

b) Hodnoceni znaleckého posudku soudem

Znalecky posudek je také dikaz, soud jej musi (v rdmei urcitych limitit) hodnotit.

Soud vSak nemiiZe prezkoumavat (hodnotit) vécnou spravnost posudku, nebot’ k tomu
nema odbornou kvalifikaci (tu ma pouze znalec) — viz napi. rozhodnuti Nejvyssiho soudu
CR (dale jen ,,NS*) sp. zn. 21 Cdo 2616/2013 ze dne 17. 7. 2014

Priklady typickych obdobnych otazek, které fesi znalci ve stavebnich sporech:

- Co je pricinou zatékani do budovy?

- Byl pri zhotoveni dila pouzit beton s vilastnostmi poZzadovanymi pro dany typ stavby?

- Je pricinou vad stavby néjakd vada v projektové dokumentaci a pokud ano, tak jaka?

- Lze po zhotoviteli jednajicim s odbornou péci pozadovat, aby urcitou vadu projektové
dokumentace odhalil p7i jeji prvotni kontrole pred uzavienim smlouvy o dilo?

K feseni téchto odbornych otdzek nema soud potiebné znalosti, a proto o nich nemize

rozhodovat.

Soud je vSak zaroven povinen hodnotit znalecky posudek po obecné strance, tj. z hlediska
jeho logiky a presvédcivosti. Soud hodnoti také informacni zdroje posudku a postup
vedouci k jeho zpracovani.

K tomu, co je soud u posudku opravnén (i povinen) hodnotit, citujeme z ndsledujicich
rozhodnuti:

Nalez Ustavniho soudu CR (déle jen ..US“) sp. zn. I. US 4457/12: ,,...ponechdvat bez
povsimnuti vécnou spravnost znaleckého posudku, bez dalsiho ditvérovat zaverum znalce by
znamenalo ve svych diisledcich poprit zasadu volného hodnoceni dikazu soudem podle svého
vnitiniho presvédceni, privilegovat znalecky ditkaz a prendset odpovédnost za skutkovou
(popripade i pravni) spravnost soudniho rozhodovani na znalce *.

Nalez US 111. US 299/06: ,, Hodnotit je tieba cely proces utviieni znaleckého ditkazu, véetné
pripravy znaleckého zkoumdni, opatiovini podkladii pro znalce, priibéh znaleckého
zkoumani, veérohodnost teoretickych vychodisek, jimz znalec odiivodnuje své zavery,
spolehlivost metod pouzitych znalcem a zpusob vyvozovani zaveriu znalce.

Rozhodnuti NS sp. zn. 21 Cdo 2616/2013 ze dne 17. 7. 2014: ,, Pii hodnoceni dikazu
znaleckym posudkem se soud musi zabyvat tim, zda posudek znalce ma vSechny formalni
nalezitosti, tedy zda zavery uvedené ve vlastnim posudku jsou nalezité oditvodnény a zda jsou
podlozeny obsahem nalezu, zda znalec vycerpal ukol v rozsahu, jak mu byl zadan, zda prihlédl
ke vSem skutecnostem, s nimiz se mel vyporadat, zda jeho zavery jsou podlozeny vysledky rizeni
a nejsou v rozporu s vysledky ostatnich provedenych ditkazii. Soud vsak nemiize prezkoumavat
vécnou spravnost odbornych zavéru znalce, nebot’ k tomu soudci nemaji odborné znalosti
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nebo je nemaji v takové mire, aby mohli toto prezkoumani zodpovédné ucinit. To samozrejmé
neznamenad, ze je soud vazan znaleckym posudkem a ze jej musi bez dalsiho prevzit. Ma-li soud
pochybnost o vécné spravnosti znaleckého posudku, popripadé je-li znalecky posudek nejasny
nebo neuplny, nemiiZe jej nahradit vlastnim nazorem, nybri musi znalce poZadat, aby podal
potirebna vysvétleni, zejména aby posudek doplnil nebo jinak odstranil jeho nedostatky,
popiipadé aby vypracoval novy posudek; kdyby tim nebyla pochybnost o vécné spravnosti
znaleckého posudku, nejasnost nebo neuplnost znaleckého posudku odstranéna, soud za ucelem
prezkoumani znaleckého posudku ustavi jiného znalce, popripade, jsou-li splnény podminky
uvedené v ustanoveni § 127 odst. 3 o.s.7., statni organ, védecky ustav, vysokou skolu nebo
instituci specializovanou na znaleckou c¢innost.

Neni tedy mozné, aby soud pouze ptevzal znalcovy zavéry, aniz by znalecky posudek sam
nehodnotil.

Revizni znalecky posudek:

Vyskytnou-li se pochybnosti o spravnosti odbornych zavéri znalce, mohou byt vyfeSeny
zpracovanim revizniho znaleckého posudku — jedna se o posudek, ktery se vyjadfuje k jinému
znaleckému posudku. Provedeni revizniho posudku vSak neni povinné — k tomu viz
rozhodnuti NS sp. zn. 22 Cdo 1290/2007: ,, Znalecky posudek je mozno dat prezkoumat jinym
znalcem, védeckym tistavem nebo jinou instituci (§ 127 odst. 2 OSR). Zdkon nestanovi
predpoklady pro narizeni vypracovani revizniho znaleckého posudku a ponechdva je na uvaze
soudu, vypracovani revizniho znaleckého posudku bude prichazet do uvahy zejména tam, kde
soud bude mit pochybnosti o spravnosti jiz vypracovaného znaleckého posudku... V pripadé
rozporu mezi dvéma znaleckymi posudky Ize rozhodnout o prezkoumani techto posudkii dalsim
znalcem, pripadné znaleckym ustavem, ovSem jen v pripade, Ze soud sam tento rozpor po slyseni
obou znalcu neodstrani...“. Je tedy na soudu, zda v daném piipad€ necha zpracovat revizni
znalecky posudek. Revizni posudek mize diky § 127a o.s.t opatfit a soudu predlozit i u€astnik
fizeni.

Povinnost soudu vyslechnout znalce:

Rozhodnuti NS sp. zn. 33 Odo 275/2006: ,, Tam, kde rozhodnuti zavisi na posouzeni skutecnosti,
k nimz je treba odbornych znalosti, ustanovi soud po slySeni ucastnikii znalce. Soud znalce
vyslechne; znalci miize také ulozit, aby posudek vypracoval pisemné. Misto vyslechu znalce
miize se soud v odiivodnénych pripadech spokojit s pisemnym posudkem znalce (§ 127 odst. 1
o.s.7.). “ Pokud jedna ze stran nesouhlasi se znaleckym posudkem, je znalce tfeba vyslechnout.

11.6 Casté vady znaleckych posudkit

Jestlize ucastnik fizeni nesouhlasi se zavéry znaleckého posudku (jsou pro néj neptiznivé), je
opravnén znalecky posudek v fizeni podrobit kritice. Ucastnik se mliZze ke znaleckému posudku
vyjadiovat stejné¢ jako ke kazdému jinému dikazu. Upozornit je mozno napf. na tyto vady
posudku:

a) Neprezkoumatelnost znaleckého posudku

Znalecky posudek musi byt pfezkoumatelny, coz znamena, ze znalec musi zdivodnit, jak ke
svym zaveérim dospél. Nestaci, aby znalec sva zjisténi pouze konstatoval.
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K tomu viz rozhodnuti NS sp. zn. 30 Cdo 352/2008: ,, Aby soud mohl znalecky posudek
odpovédné hodnotit, nesmi se znalec omezit ve svéem posudku na podani odborného zaveru,
nybrz z jeho posudku musi mit soud moznost seznat, z kterych zjisteni v posudku znalec vychazi,
Jjakou cestou k temto zjistenim dospél a na zakladeé jakych uvah dosel ke svéemu zaveru. *

Nyni je pfezkoumatelnost povinnou nélezitosti posudku i podle zakona (§ 28, odst. 1 Zakona).
Ptiklad neptezkoumatelného vyroku: znalec v posudku uvede, Ze ,,celkovou cenu nemovitosti

vynasobil koeficientem 0,75 nebo Ze ,,sniZzeni hodnoty nemovitosti v disledku opotiebeni
stanovil odhadem na 20 %*, avSak nevysvétli, pro¢ pouzil pravé tyto Ciselné udaje.

b) Znalec vychazi v posudku z chybnvch podkladu

Stava se, ze posudek je sice zpracovan kvalitné, ale znalec vychézi z nepravdivych ¢i netiplnych
podkladi, které mu (tfeba i zdmérn¢€) poskytne ucastnik sporu. Pak je vadny i zavér celého
posudku.

Varianty této vady:

- Znalec Cerpd informace jen od jedné ze stran sporu a nékteré zasadni informacni zdroje
opomine.

- Znalec kona mistni Setfeni (napf. prohlidku stavby) a pfizve k ni jen jednoho z ucastnikii
sporu.

¢) Znalec v posudku hodnoti pravni otazky

Znalec se v posudku mize vyjadiovat jen k otdzkam skutkovym (odbornym) a nikoliv

k otazkam pravnim, o kterych rozhoduje pouze soud (viz vyse). Ptiklady ze stavebnich spori:

- Znalec v posudku uvede, ze za Skodu zplisobenou vadou stavby je odpovédny zhotovitel
(Spravné by se mél omezit pouze zjisténi, co je pfi¢inou vady a v ¢em vada spociva;
rozhodnuti o odpovédnost za Skodu ma totiZ 1 dal$i ryze pravni aspekty, o nichZ uz znalec
rozhodovat nemuze.).

- Znalec v posudku uvede, ze objednatel ma vici zhotoviteli kviili vadam dila narok na slevu
z ceny v ur€ité vysi (Spravné by se mél znalec omezit jen na zjisténi, Ze dilo ma vady a co
je jejich pficinou, ptipadné se znalec miZze vyjadrit 1 k cené odstranéni téchto vad. Otazka,
zda mé n€kdo narok ¢i pohledavku, je jiZ otdzkou pravni.).

d) Podjatost znalce

Stejné jako soudce, také soudni znalec, jehoZ posudek ma byt v fizeni pouzit jako ditkaz, miize
byt podjaty.

Zakon upravuje podjatost v § 18, odst. 1 takto: ,,Znalec nesmi provést znalecky ukon, jestlize
Ize mit duvodnou pochybnost o jeho nepodjatosti pro jeho pomeér k véci, ucastnikovi rizeni nebo
jeho zastupci, zadavateli, organu verejné moci, ktery znalecky posudek zadal nebo provadi
Fizeni nebo pri jiném postupu spravniho organu, kde ma byt znalecky posudek pouzit.*

28



Podjatost:
a) Vécna — vztah znalce k projednavané zalezitosti.

b) Osobni — vztah znalce k osobé zadavatele, organu vetejné moci, ucastnikovi fizeni ¢i jeho
zastupci.

Zakaz podjatosti se vztahuje i na konzultanta.

K podjatosti znalce viz rozhodnuti NS sp. zn. 21 Cdo 2616/2013: ,, Samoziejmy pozadavek na
znalecky posudek spociva v tom, ze musi byt zpracovan znalcem, u néhoz nejsou pochybnosti o
Jjeho nepodjatosti. V pripade, Ze lze mit pro pomér znalce k véci, k soudu, k ucastnikiim rizeni
nebo jejich zastupcum pochybnost o nepodjatosti znalce, je znalec vyloucen z podani
znaleckého posudku, nebot’ nemiize posoudit skutecnosti, k nimz je treba odbornych znalostt,
objektivné a nezaujaté. Znalecky posudek podany vyloucenym znalcem proto neni (nemiize byt)
zpiisobilym ditkazem, na zdklade kterého by bylo mozné ucinit skutkova zjisteni soudit. *

e) Znalec nema formalni kvalifikaci pro zpracovani znaleckého posudku

Stava se, Ze se znalec v posudku vyjadiuje k nékolika otiazkam, avSak znaleckou
kvalifikaci ma pouze pro nékteré z nich. Znalecky posudek na ptiklad odpovida na otdzky,
zda ma stavba vady, jaké jsou néklady na odstranéni téchto vad a jak se snizila hodnota stavby
v disledku vad. Znalec pfitom vypocita toto snizeni hodnoty tak, Ze odecte hodnotu stavby
s vadami od jeji hypotetické hodnoty bez vad. Zminény znalec ma pfitom opravnéni ke
znalecké Cinnosti v n¢ékteré ze stavebnich oblasti (napf. ,,vady a poruchy staveb®), ale uz jej
nema v oblasti ,,ocenovani nemovitosti a staveb®, takze neni opravnén k ocenéni stavby bez
vad a s vadami.

Z toho divodu je vhodné provétit kvalifikaci znalce v Seznamu znalcil a tlumocnikii vedené
Ministerstvem spravedInosti CR.

11.7 Néktera dalSi rozhodnuti NevysSiho soudu k posudkum znalce

a) Utastnikovi Fizeni musi byt umoZnéno byt piitomen p¥i mistnim §etfeni (nalez US I.
US 1012/07 z 16. 10. 2008):

Ucastnik fizeni musi mit moZnost zi¢astnit se mistniho Seti‘eni znalce a moZnost vyjadiit se
k ziskévani podkladt pro tento posudek na misté samém. Pokud je ucastnikovi tato moznost
odnata, 1ze to srovnat se znemoZnénim prava vyjadiovat se k provadénému ditkazu a jedna se
tedy o vyznamnou procesni vadu. Naslednd moznost ucastnika vyjadfit se k samotnému
znaleckému posudku jiZ tuto vadu nemize zhojit.

Citace z nalezu:

~Pokud tedy bylo stéZovatelim, at’ jii kymkoliv, znemozinéno zucastnit se mistniho Setieni
znaleckého ustavu, neméli pak moZnost vyjadiovat se k ziskdavani podkladii pro tento posudek
na misté samém; to lze srovnat se znemoznénim vyjadrovat se k provadénému dikazu, i kdyz
se v mistnim Setreni, jak je vyse uvedeno, jednalo "jen" o ziskavani podkladii pro znalecky
posudek. Z hlediska opravnenych zajmu stéZovatelu vsak Slo o deficit vyznamny, a to i z toho
ditvodu, zZe znalecky ustav nemohl byt okamzité konfrontovan s jejich nazory a pripominkami.
Nasledna moZnost stéZovatelit vyjadiit se k samotnému znaleckému posudku &i posudkiim na
této vadé vizeni ji dodateéné nic zménit nemiize.
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b) K metodé ocenéni zvolené znalcem:

Soud neni opravnén pfezkoumavat vybér metody pro ocenéni (rozhodnuti NS sp. zn. 26 Cdo
1959/2019 z 18.9.2019): Podle zminéného rozhodnuti soud neni opravnén prezkoumavat
mimo jiné ani vybér metody pro ocenéni, nebot’ jde o odbornou skutkovou otazku, jejiz
hodnoceni ptislusi pouze znalci (v daném piipadé Slo o to, zda ma byt zhodnoceni nemovitosti
posuzovano podle nakladové ¢i vynosové ¢i srovnavaci metody — volba metody nalezi pouze
znalci).

K metod¢ ocenéni a k odpovédnosti znalce (rozhodnuti NS 29 Cdo 4803/2016 z 19.9.2018):
Soucasti znaleckého posouzeni je i volba metod ocenéni, a to s ohledem na pomery konkrétni
spolecnosti. Pausalne (bez dalsiho) pritom neni mozné urcit, ktera z metod pripadajicich v
uvahu je (obecné) pro stanoveni hodnoty podniku vhodnd. Znalec proto musi jim ucinénou
volbu urcité metody i urcitych metod ocenéni iradné odirvodnit (srov. v aktualni judikature
usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 23. 8. 2018, sp. zn. 29 Cdo 4568/2016, a rozhodnuti v ném
citovana). ... Znalec je povinen svoji Cinnost vykondvat vadné (§ 8 zakona o znalcich a
tlumocnicich), tj. (mimo jiné) v souladu s (aktualnimi a obecné uzndavanymi) pravidly svého
oboru. Redené vSak neznamend, %e pii iddném postupu p¥i ocenéni podniku dojde kaidy
znalec ke stejnému vysledku. Nelze prehlizet, Ze v Fadé oborii, ocentovani podnikii nevyjimaje,
Ize v souladu s pravidly daného oboru dospét k rozdilnym vysledkum, v zavislosti na tom, k
Jjakému z konkurujicich (obhajitelnych) ndazorii na reseni té které dilci otdazky se konkrétni znalec
prikloni. Je-li znalcem zvolené ieSeni v souladu s aktudlnimi a obecné uznavanymi pravidly
daného oboru, pak znalec postupoval pii FeSeni dané (dilCi) otazky iFadné, a to bez ohledu na
to, zda (takté? v souladu s aktudlnimi a obecné uzndvanymi pravidly daného oboru) Ize
uspésné obhdjit i ieseni jiné (vedouci k odliSnému vysledku). “
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URGE & CERNOHLAVEK

ADVOKATNI KANCELAR - ATTORNEYS AT LAW - RECHTSANWALTE

Dr. Josef Cernohlavek nabizi pravni sluzby advokdta a rozhodce
v oblasti stavebnictvi, a to mj. v téchto oblastech:

spory mezi zhotovitelem a
objednatelem stavb){ napf. naroky
z vicepraci a z vad dila

’

spory s architektem ¢i projektantem,

spory s majitelem sousedni
nemovitosti,

spory o nahradu skody zplGsobené
stavbou,

odstoupeni od smlouvy o dilo a
nasledné vyporadani stran,

uplatnovani smluvnich pokut,

kritika nevyhovujicich znaleckych
posudkd v fizeni pred soudem,

zastupovani v soudnim a rozhod¢im
fizeni obecné,

dalsi Brévni sluzby tykajici se
stavebnictvi a nemovitych véci,
zejména sepisovani smluv a
zastupovani ve spravnim fizeni.

kontakt: cernohlavek@ur.cer.cz

www.advokatcernohlavek.cz
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