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Novy obcansky zakonik

1. Smilouva o dilo

* Novy ob&ansky zakonik (NOZ) slu¢uje dosavadni upravu podle obéanského a
obchodniho zakoniku

* Doporucujeme sjednavani pisemnych smluv, ale pisemna forma neni
podminkou platnosti smlouvy

» Zakladni nalezitosti smlouvy o dilo: predmét dila, Gplatnost

* NOZ posiluje smluvni volnost, Ize se odchylit od zakona

Sjednani ceny

- dostatecné urcité, postaci i odhad nebo zplisob uréeni ceny

- strany mohou projevit vili uzavfit smlouvu bez uvedeni ceny (cena za stejné /
srovnatelné dilo)
Cena uréena odhadem

- podstatné prekroceni ceny je zhotovitel povinen oznamit, objednatel mize od
smlouvy odstoupit (nahrada ¢ast.plnéni)

- obé prava musi byt u¢inéna bezodkladné
Cena urcena podle rozpoctu

- zhotovitel nemuze pozadovat zvySeni ceny pfi prekroéeni rozpo&tu

- posileni prav zhotovitele: sjednani rozpo&tu s vyhradou neuplnosti (dalsi prace)
nebo nezavaznosti (prekro¢eni nakladi);

- nutnost navySeni rozpo&tu musi zhotovitel bezodkladné oznamit

- pfi zvySeni ceny dila o vice nez 10% ma objednatel pravo odstoupit od smlouvy

Véci k provedeni dila

- véci opatiené zhotovitelem jsou zahrnuty v cené dila; véci dodané objednatelem
cenu dila nesnizuji

- disledky nevhodné povahy véci /prikazi pfedanych objednatelem, na které
zhotovitel upozornil:
» prodluzuje se lhita pro spinéni dila
* objednatel nema prava z vad dila vzniklych pro nevhodnost pfedanych

véci/pfikazu

* moznost odstoupeni zhotovitele od smlouvy

Provedeni dila
- dilo je dokonéeno, pokud je pfedvedena jeho zpUlisobilost slouzit svému Gcéelu

- objednatel pfebira dilo bez vyhrad nebo s vyhradami
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Novy obéansky zakonik

- pokud objednatel pfevezme dilo bez vyhrad, soud mu nepfizna naroky ze
zjevnych vad
- dokon&enim a pfedanim dila vznika zhotoviteli pravo na zaplaceni ceny dila

Dvé zakladni kritéria:
1. charakter pfedmétu dila (nové)
2. misto, kde je dilo provadéno

Véc individualné uréena - vlastnické pravo objednatel
Vyjimky:

- zpracovani véci jinde nez u objednatele, na jeho pozemku nebo pozemku
opatfeném objednatelem

- cena dila je stejna nebo vy$si nez cena véci poskytnuté objednatelem

Véc druhové uréena - vlastnické pravo zhotovitel
Vyjimka:
- véc je zhotovena u objednatele, na jeho pozemku nebo pozemku opatfeném
objednatelem
Zhotovitel pfevadi vlastnické pravo na objednatele okamzikem piedani dila

Vlastnické pravo ke stavbeé

- od 1. 1. 2014 se stavba stava soucasti pozemku

- vyhrada vlastnického prava zhotovitele neni mozZné - stavba neni samostatnou
véci v pravnim smyslu

- vyjimku pfedstavuje pravo stavby

Nebezpedi Skody

- zhotovuje-li se stavba na objednavku, nese zhotovitel nebezpedi $kody nebo
zni¢eni stavby az do jejiho pfedani

- vlastnické pravo nabyva objednatel, do doby pfedani vSak za Skodu ruci
zhotovitel

- moznost vyvinéni zhotovitele: pokud by ke $kodé doslo i jinak (napf. Zivelné
pohromy)

Pravo na vyuctovani
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pokud je cena uréena podle skuteéného rozsahu dila, zhotovitel je povinen na
zadost objednatele vyuctovat cenu praci a vysi nakladu

odpovida zasadé urcitosti ceny dila, chrani prava objednatele
Kontrola provadéni dila

pokud si strany sjednaji pribé&znou kontrolu, zhotovitel je povinen pozvat
objednatele ke kontrole

opozdéna pozvanka nebo kontrola v nevhodnou dobu — pravo na dodate¢nou
kontrolu na naklady zhotovitele

objednatel se ke kontrole nedostavi - zhotovitel mize pokracovat v provadéni
dila; objednatel ma pravo na dodate¢nou kontrolu, ale hradi naklady s tim
spojené

Skryté prekazky mista

zhotovitel musi oznamit objednateli skryté prfekazky mista a navrhnout zménu
dila

do dosaZeni dohody o zméné dila mliZze jeho provadéni pferusit-nedohodnou-li
se strany na zméné smlouvy v pfimérené Ihité, mize kterakoli z nich od smlouvy
odstoupit

zhotovitel ma pravo na uhrady ¢asti ceny za ¢ast dila provedenou do doby, nez
prfekazku mohl pfi vynaloZeni potfebné péce odhalit
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Prevzeti stavby

- objednatel nema pravo odmitnout pfevzeti stavby pro ojedinélé drobne vady,
které samy o sobé ani ve spojeni s jinymi nebrani uZivani stavby funkéné nebo
esteticky, ani jeji uzivani podstatnym zplisobem neomezuji

- drobné vady Ize definovat ve smlouvé
- pfi pfevzeti stavby doporucujeme vzdy sepsat protokol

Vady stavby a odpovédnost zhotovitele

2. Odpovédnost za vady stavby jako dila

Frovedeni a plevzell stavby jako dlla

Je-li pfedvedena zplisobilost stavby slouZit svému ucelu, vznikéa objednateli povinnost
provedenou stavbu pfevzit.

Stavba je zpUsobila slouZit svému ucelu i pfes drobné vady, které nebrani uzivani
stavby funkéné nebo esteticky, ani jeji uzivani podstatnym zpisobem neomezuiji.
Nepievezme-li objednatel takové dilo, pfechazi na né€j nebezpeci Skody

Doporuéeni: co nejpiesnéji specifikovat ve smlouvé tcel stavby
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Zjevné vady staveb: je bezpodminetné nutné uplatnit je jako vyhradu jiz pf¥i pfevzeti
stavby.

Skryté vady staveb a projektové dokumentace: je nutné je oznamit bez zbyteéného
odkladu poté, co po pievzeti dila je mohl pfi vynaloZeni dostateéné péce zjistit,
nejpozdéji vSak do péti let

Doporuceni:
- dudkladné posouzeni souladu stavby s pozadavky smlouvy
- véasna komunikace vad dila
- komunikace v pisemné podobé (protokol o pfevzeti stavby, uplatnéni vad)
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Provedena stavba ma vadu, neodpovida-li smlouvé a tedy:
a. sjednanému ucelu (napf. bydleni, sklad, Skola)
b. sjednanym vlastnostem (napf. nizkoenergeticky ¢i pasivni standard)
c. sjednanym charakteristikam (napf. stanovenym v projektu)

Neni-li ujednana jakost a provedeni stavby, pini zhotovitel v jakosti a provedeni, které je
vhodné:

a. z hlediska uéelu stavby, zakotvenému ve smlouve

b. pro ucel obvykly

ava objedn

Podstatné poruseni smlouvy — poruseni povinnosti, které znehodnocuje cely smluvni
vztah, znemozni naplnéni tucelu smlouvy

Nepodstatné poruseni smlouvy — jiné poru$eni zavazkd

Podstatné porugeni smlouvy (pravo v€asné volby naroku) :
- odstranéni vady (od dodani nového dila, chybéjici ¢asti dila nebo jeho opravu)
- pfiméfena sleva z ceny dila
- odstoupeni od smlouvy (pravo na vydani bezdivodného obohaceni)
Nepodstatné poruseni smlouvy:
- odstranéni vady
- pfiméfena sleva z ceny

MoZnost objednatele domahat se prava z vad stavby u kterékoliv ze spoluzodpovednych
osob — vady Ize uplatnit vici kterékoliv z nich .

Odpovédnost za vady vznika ze zakona i osobam, které nemaji smluvni vztah k
objednateli stavby.

Odpovédnost dalSich osob nelze vylou€it smluvné.

Omezeny vybér narokll z vad, které Ize uplatnit viéi spoluzodpovédnym subjektim.
Vyluky z odpovédnosti za vady ve smlouvé se zhotovitelem se vztahuji i na ostatni
V&asné uplatnéni narokl — nelze se odvolavat na to, Ze se o spoluzodpovédné osobé
dozvédél objednatel pozdé&ji

Projektanti: riziko paralelni odpovédnosti ze smlouvy o zhotoveni dokumentace s
objednatelem a ze zakona
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- jen jestlize se k ni zhotovitel zavazal ve smlouve

- zavazuje se, Ze véc bude mit po dobu zaruky obvyklé vlastnosti a bude zpUsobila
k pouziti pro obvykly tucel

- zaruka bé&zi od prevzeti provedené stavby

3. Pfedsmluvni odpovednost

- odpovédnost za uréité kroky pfi jednani o uzavieni smlouvy
- realizace zasady poctivého jednani a zasady ,dany slib zavazuje”
- porudeni mlze vést k uplatnéni nahrady Skody a usleho zisku

Je nepfipustné navrhnout uzavieni smlouvy, aniz by navrhovatel mél v amyslu smlouvu
skute¢né uzavfit
Typicky pfiklad: zabranit konkurenci v uzavieni smlouvy vlastnim protinavrhem

Preru$eni jednani o smlouvé ve fazi, kdy jeji uzavieni bylo vysoce pravdépodobné, aniz
pro to ma doty&na strana spravedlivy diivod

Spravedlivy divod = objektivni pfekazka u jedné ze stran jednani o smlouvé

Nahrada $kody a us$lého zisku (z neuzaviené smlouvy). Maximalni vySe usleho zisku
ma odpovidat ztraté z neuzaviené smlouvy v obdobnych pfipadech

SEaT AR 7
f oy Mg% &

Strany jsou b&hem jednani o uzavieni smlouvy povinny sdélit si vSechny okolnosti, aby
se kazda mohla presvéd¢it o moznosti uzavfit platnou smlouvu.

Zatajeni informaci o schopnosti spinit zavazek (dodat dilo v terminu, mit opravnéeni dilo
provadét apod.).

Otazka jednani o smlouvé s jinymi zajemci vs. exkluzivita
Nesdéleni vefejné dostupnych informaci (napf. z katastru nemovitosti) nelze povazovat
za zatajeni informaci.
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Qchrana duvernych informaci

Povinnost dbat na ochranu informaci o partnerovi v jednani o uzavieni smlouvy.
Vztahuje se, na rozdil od ochrany obchodniho tajemstvi, i na informace, které nejsou
jako dlivérné oznacené.

Uzavieni smi

- smlouva muZe byt uzaviena v jakékoliv formé, na které se strany dohodnou.

- pisemna forma povinna viceméné jen u smluv, které se tykaji pfevodu
nemovitosti

- doporué&eni: chci-li, aby smlouva byla uzaviena v pisemné formé, musim sito v
komunikaci s druhou stranou pisemné& vyminit (§1758)

Uzavie

- pravni Gprava typovych smluv, jako napf. smlouva o dilo, se pouZije ne smlouvy,
jejichz obsah zahrnuje podstatné nalezitosti zakladnich ustanoveni typovych smluv

- smlouva je uzaviena okamzikem, kdy se strany dohodnou na jejim obsahu

- muze byt platné uzaviena i smlouva, ktera neobsahuje nékterou zakladni
nalezZitost (jestlize Ize rozumné prepokladat, Ze by strany takovou smlouvu uzavreli,
zejména s ohledem na to, Ze se podle ni chovaji)

- to neplati, pokud jedna ze stran pfed uzavienim smlouvy dala najevo, Ze
dosazZeni shody na urcité nalezitosti je pfedpokladem pro jeji uzavieni

- akceptace navrhu, ktery obsahuje podstatné nalezitosti smlouvy (Ustn&, mailem,
pisemné)

- ve Ih(té v navrhu stanovené, jinak v dobé pfiméfené povaze navrhované smlouvy
- akceptace navrhu s podstatnou odchylkou ¢i dodatkem neni uzavienim smlouvy,
ale novym navrhem

- akceptace s odchylkou, kterd neméni podstatné podminky nabidky, je pfijetim
nabidky a uzavienim smlouvy, ledaze:

o navrhovatel bez zbyte¢ného odkladu takové pfijeti neodmitne,

o navrhovatel si pfedem vyminil, Ze navrh smlouvy musi byt akceptovan beze zmeén

4. Stavba jako soucast pozemku
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Novy obéansky zakonik

»Superficies solo cedit — povrch ustupuje ptadé”

Superficialni zasada: stavba neni samostatnou nemovitou véci, ale sou€asti pozemku.

§ 506 NOZ: ,Soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem,
stavby zrizené na pozemku a jina zarizeni (dale jen , stavba®) s vyjimkou
staveb do¢asnych, véetné toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno
ve zdech.”

e traditni zasada, vychazi z fimského prava, plati ve vétsiné evropskych zemi

e byla soucasti Ceskoslovenského prava az do 50. let (kolektivizace zemédélstvi,
posileni role statu), poté nahrazena zasadou opaénou — stavba a pozemek pod ni
jsou samostatné véci v pravnim smyslu

1) Stavby zfizené do 31.12.2013

Soucasti pozemku se stavaji stavby, u nichz je ke dni ucinnosti NOZ vlastnik totozny
s vlastnikem pozemku nebo u kterych dojde ke splynuti vlastnickych prav pozdéji.

Stavba ve spoluvlastnictvi se stane souc€asti pozemku, jestlize titiZ spoluvlastnici stavby
jsou i spoluvlastniky pozemku

Vyjimky: na pozemku a stavbé vaznou rlizna zastavni prava, vyjimky ze zakona
(pozemni komunikace atd.)
Samostatné zUstavaji stavby zfizené na cizim pozemku

- stavba zlstava samostatnou véci, nestava se soucasti pozemku

- vlastnikem stavby je osoba odliSna od vlastnika pozemku (stavebnik)

- ze zakona vznika pfedkupni pravo vilastnika stavby k pozemku a vlastnika
pozemku ke stavbé

2) Stavby zfizené po 1.1.2014:
Nové zfizené stavby se stavaji soucasti pozemku
- ivpfipadé, ze stavby jsou zfizeny na cizim pozemku

Vyjimky ze superficialni zasady
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- dodasné stavby, inZenyrské sité a jiné stavby, které podle zakona zlstavaji
samostatnymi objekty pravnich vztah (stavby provozné souvisejici s
inZenyrskymi sitémi, pozemni komunikace atd.)

- stavby zfizené na zakladé prava stavby

Co je pravo stavby:
- vécné pravo stavebnika mit na povrchu nebo pod povrchem ciziho pozemku
stavbu
- pravo stavby je véc nemovita - Ize jej zcizit, je pfedmétem dédickeho prava
- pfedstavuje prolomeni superficialni zasady
Vznik a doba trvani prava stavby:
- nabyva se smlouvou s vlastnikem pozemku, vydrZzenim, nebo rozhodnutim
organu vefejné moci
- vznika zapisem do katastru nemovitosti
- lze zfidit na dobu max. 99 let, trvani Ize prodlouZzit
Obsah prava stavby:

- stavebnik ma co do stavby stejna prava jako vlastnik pozemku

- pravo stavby Ize sjednat za Uplatu, opétujici se davky = stavebni plat

- vlastnik pozemku si miZe ve smlouvé vyhradit schvaleni ur€itych jednani
stavebnika

- stavebnik ma predkupni pravo k pozemku a viastnik pozemku ma pfedkupni

pravo ke stavbé

Zanik prava stavby:

stavebnik se miiZe prava stavby zieknout, pravo v8ak nezanika, Ize jej pfevest na
jinou osobu

pravo stavby zanika vymazem z katastru nemovitosti, pro vymaz pred uplynutim
sjednané doby musi dat souhlas stavebnik

zanikem prava stavby dochazi ke splynuti viastnického prava pozemku a stavby

- pfi zaniku uplynutim doby ma stavebnik pravo na nahradu ve vy$i 2 hodnoty
stavby — Ize smluvné vylougit

Co je neopravnéna stavba

- stavba zfizena na cizim pozemku bez ob&anskopravniho titulu
- neni totéZ, co tzv. ,Eernad“ stavba (. stavba bez povoleni)

Vlastnictvi k neopravnéné stavbé
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- stavba pfipada vlastnikovi pozemku, vétSina staveb se stane sou€asti pozemku
- vlastnik pozemku je povinen nahradit stavebnikovi naklady
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Prava poctivého stavebnika

= stavebnik v dobré vife, Ze ma opravnéni ke zfizeni stavby na pozemku
- vy$§i naroky na nahradu nakladl za zfizeni stavby
- pokud vlastnik pozemku o zfizeni stavby védél a bezodkladné ji nezakazal, ma
poctivy stavebnik pravo domahat se odkupu pozemku za obvyklou cenu; soud na

navrh prikaZze pozemek do vlastnictvi stavebnika za nahradu

Pfevod pozemku se stavbou

- je-li nabyvatel pozemku v dobré vife, Ze stavba na pozemku je soucasti
pozemku, piestane byt stavba v okamziku pfevodu samostatnou véci a stava se
soucasti pozemku

- puvodni vlastnik ma vici prevodci pozemku pravo na nahradu ve vySi ceny
stavby

- tyka se staveb nezapsanych v KN nebo pfipadi chybnych zapist KN

Stavba zfizena na nékolika pozemcich

- pravidla ve vztahu spojeni stavby s pozemkem nebo vzniku pfedkupniho prava u
samostatné stavby se uplatni jen k pozemku, na némz je prevazna ¢ast stavby

- stane-li se stavba soucasti tohoto pozemku, pouzije se ve vztahu k pozemkim,
na néz ¢asti stavby pfesahuiji, ustanoveni o tzv. pfestavku - stavél-li zfizovatel
stavby v dobré vife, ¢ast ciziho pozemku zastavéného prestavkem se stava
vlastnictvim zfizovatele stavby

& jiz nebude mozné, aby vlastnik prodal stavbu a pozemek pod stavbou si
ponechal

° odstranéni sporl mezi vlastnikem pozemku a stavby na ném umisténé (napf.
pokud vlastnik pozemku brani viastnikovi stavby v pfistupu k ni)

° vécné predkupni pravo u staveb, které se nestaly soucasti pozemku z diivodu
odlisného vlastnictvi: bude-li chtit kterykoli z vlastnik(i disponovat svoji véci
(stavbou ¢€i pozemkem), musi ji nabidnout nejprve druhému vlastnikovi k
odkoupeni

@ pravo stavby umoznuje vyuZzit pozemek ke stavbé bez nutnosti jeho pfevodu
na stavebnika
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