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Novy obCansky zakonik (NOZ) sluCuje dosavadni upravu podle
obcanského a obchodniho zakoniku

DoporuCujeme sjednavani pisemnych smluv, ale pisemna
forma neni podminkou platnosti smlouvy

Zakladni nalezitosti smlouvy o dilo: predmeét dila, uplatnost

NOZ posiluje smluvni volnost, Ize se odchylit od zakona
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Sjednani ceny
- dostatecné urcité, postaci i odhad nebo zpusob uréeni ceny

- strany mohou projevit vuli uzavrit smlouvu bez uvedeni ceny
(cena za stejné / srovnatelné dilo)

Cena urcena odhadem

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

- obeé prava musi byt uCinéna bezodkladne
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Cena urcena podle rozpoctu

- zhotovitel nemuze pozadovat zvySeni ceny pfi prekroCeni
rozpoctu

- posileni prav zhotovitele: sjednani rozpoctu s vyhradou
neuplnosti (dalsi prace) nebo nezavaznosti (prekroCeni nakladu);

- nutnost navyseni rozpoCtu musi zhotovitel bezodkladné oznamit

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

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

- dusledky nevhodné povahy véci /pfikazu pfedanych
objednatelem, na které zhotovitel upozornil:

« prodluzuje se lhuta pro splnéni dila

» objednatel nema prava z vad dila vzniklych pro nevhodnost
pfedanych véci/pfikazu
* moznost odstoupeni zhotovitele od smlouvy
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Provedeni dila

dilo je dokoncéeno, pokud je predvedena jeho zpusobilost slouZzit
svému ucelu

objednatel prebira dilo bez vyhrad nebo s vyhradami

pokud objednatel prevezme dilo bez vyhrad, soud mu
neprizna naroky ze zjevnych vad

dokonCenim a predanim dila vznika zhotoviteli pravo na
zaplaceni ceny dila
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Dvé zakladni kritéria:

1. charakter pfedmétu dila (nove)
2. misto, kde je dilo provadeno
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Véc individualné urcena - vlastnické pravo objednatel

VyjimKky:
- zpracovani véci jinde nez u objednatele, na jeho pozemku nebo
pozemku opatreném objednatelem

- cena dila je stejna nebo vyssi nez cena veci poskytnuté
objednatelem

1. Smlouva o dilo
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Véc druhoveé urcena - viastnické pravo zhotovitel
Vyjimka:
- Vveéc je zhotovena u objednatele, na jeho pozemku nebo pozemku

opatreném objednatelem

Zhotovitel prevadi vlastnické pravo na objednatele okamzikem
predani dila

1. Smlouva o dilo
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Viastnické pravo ke stavbe
- od 1. 1. 2014 se stavba stava soucasti pozemku

- vyhrada vlastnického prava zhotovitele neni mozna - stavba neni
samostatnou veci v pravnim smyslu

- vyjimku predstavuje pravo stavby

1. Smlouva o dilo
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Nebezpeci skody

zhotovuje-li se stavba na objednavku, nese zhotovitel nebezpecCi
skody nebo zniCeni stavby az do jejiho predani

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

moznost vyvineni zhotovitele: pokud by ke skodé doslo i jinak
(napf. zivelné pohromy)
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Pravo na vyuctovani
- pokud je cena urcCena podle skuteCného rozsahu dila, zhotovitel je

povinen na zadost objednatele vyuctovat cenu praci a vysi
nakladu

- odpovida zasade urcitosti ceny dila, chrani prava objednatele

1. Smlouva o dilo
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Kontrola provadeni dila

- pokud si strany sjednaji prubéznou kontrolu, zhotovitel je povinen
pozvat objednatele ke kontrole

- opozdéna pozvanka nebo kontrola v nevhodnou dobu — pravo na
dodatecCnou kontrolu na naklady zhotovitele

- objednatel se ke kontrole nedostavi - zhotovitel muze pokracovat
v provadeni dila; objednatel ma pravo na dodatecCnou kontrolu, ale
hradi naklady s tim spojené
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Skryté prekazky mista

zhotovitel musi oznamit objednateli skryté prekazky mista a
navrhnout zmeénu dila

do dosazeni dohody o zméné dila muze jeho provadéni prerusit-
nedohodnou-li se strany na zméné smlouvy v pfimérené |huté,
muze kterakoli z nich od smlouvy odstoupit

zhotovitel ma pravo na uhrady Casti ceny za Cast dila provedenou
do doby, nez prekazku mohl pri vynalozeni potrebné péce odhalit

1. Smlouva o dilo
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Prevzeti stavby

- objednatel nema pravo odmitnout prevzeti stavby pro ojedinélé
drobné vady, které samy o sobé ani ve spojeni s jinymi nebrani
uzivani stavby funkCné nebo esteticky, ani jeji uzivani podstatnym
zpusobem neomezuji

- drobné vady lIze definovat ve smlouve
- pri prevzeti stavby doporucujeme vzdy sepsat protokol

Vady stavby a odpovédnost zhotovitele

1. Smlouva o dilo 17



2. Odpovednost za vady stavby
jako dila
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« Je-li pfedvedena zpusobilost stavby slouzit svému ucelu,
vznika objednateli povinnost provedenou stavbu prevzit

« Stavba je zpusobila slouzit svému ucelu i pfes drobné vady, které
nebrani uzivani stavby funkCné nebo esteticky, ani jeji uzivani
podstatnym zplsobem neomezuiji

« Neprevezme-li objednatel takové dilo, pfechazi na néj nebezpeci
Skody

Doporuceni: co nejpresneéji specifikovat ve smlouvé ucel
stavby

2. Odpovédnost za vady stavby jako dila
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Zjevné vady staveb

- je bezpodminecCné nutné uplatnit je jako vyhradu jiz pri prevzeti
stavby

Skryté vady staveb a projektové dokumentace

- je nutné je oznamit bez zbytecného odkladu poté, co je objednatel
po prevzeti dila mohl pfi vynalozeni dostateCné péce zjistit,
nejpozdeji vsak do péti let

2. Odpovédnost za vady stavby jako dila
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Doporuceni

dukladné posouzeni souladu stavby s poZzadavky smlouvy
vCasna komunikace vad dila

komunikace v pisemné podobé (protokol o prevzeti stavby,
uplatnéni vad)

2. Odpovédnost za vady stavby jako dila
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Provedena stavba ma vadu, neodpovida-li smlouvé a tedy
a) sjednanému ucelu (napfr. bydleni, sklad, Skola)

b) sjednanym vilastnostem (napf. nizkoenergeticky Ci pasivni
standard)

c) sjednanym charakteristikam (napf. stanovenym v projektu)

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

a) z hlediska ucelu stavby, zakotvenému ve smlouve
b) pro ucel obvykly
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Podstatné poruseni smilouvy

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

Nepodstatné poruseni smlouvy
— jiné poruseni zavazku

2. Odpovédnost za vady stavby jako dila
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Podstatné poruseni smlouvy (pravo vcasné volby naroku)

- odstranéni vady (od dodani nového dila, chybégjici €asti dila nebo
jeho opravu)

- pfiméfrena sleva z ceny dila

- odstoupeni od smlouvy (pravo na vydani bezdivodného
obohaceni)

Nepodstatné poruseni smlouvy
- odstraneni vady
- primérena sleva z ceny

2. Odpovédnost za vady stavby jako dila
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Moznost objednatele domahat se prava z vad stavby u kterekoliv ze
spoluzodpovédnych osob — vady |ze uplatnit vuci kterékoliv z nich .

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

2. Odpovédnost za vady stavby jako dila
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Odpovédnost dalSich osob nelze vylouCit smluvné.

Omezeny vybér naroku z vad, které Ize uplatnit viuci
spoluzodpovédnym subjektum.

2. Odpovédnost za vady stavby jako dila
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Vyluky z odpovednosti za vady ve smlouvé se zhotovitelem se
vztahuji i na ostatni.

VCasné uplatnéni naroku — nelze se odvolavat na to, Ze se o
spoluzodpovedné osobé dozveédeél objednatel pozdé;ji.

Projektanti: riziko paralelni odpovednosti ze smlouvy o zhotoveni
dokumentace s objednatelem a ze zakona.

2. Odpovédnost za vady stavby jako dila
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jen jestlize se k ni zhotovitel zavazal ve smlouvé

zavazuje se, ze véc bude mit po dobu zaruky obvyklé vilastnosti a
bude zpusobila k pouziti pro obvykly ucel

zaruka bezi od prevzeti provedene stavby

2. Odpovédnost za vady stavby jako dila
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odpovednost za urcité kroky pfi jednani o uzavreni smlouvy
realizace zasady poctiveho jednani a zasady ,dany slib zavazuje”
poruseni muze vést k uplatnéni nahrady Skody a uslého zisku

3. Pfedsmluvni odpovédnost

30



Je nepripustné navrhnout uzavreni smlouvy, aniz by navrhovatel mél
v umyslu smlouvu skutecné uzavrit.

Typicky priklad: zabranit konkurenci v uzavreni smlouvy viastnim
protinavrhem.

3. Pfedsmluvni odpovédnost
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PreruSeni jednani o smlouvé ve fazi, kdy jeji uzavreni bylo vysoce
pravdépodobné, aniz pro to ma dotycna strana spravedlivy duvod.

Spravedlivy dlvod = objektivni pfekazka u jedné ze stran jednani o
smlouve.

Nahrada skody a uslého zisku (z neuzaviené smlouvy). Maximalni
vysSe uslého zisku ma odpovidat ztrate z neuzaviené smlouvy v
obdobnych pripadech.
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Strany jsou béhem jednani o uzavieni smlouvy povinny sdélit si
vsechny okolnosti, aby se kazda mohla presvedcCit o moznosti uzavrit
platnou smlouvu.

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

Otazka jednani o smlouveé s jinymi zajemci vs. exkluzivita

Nesdéleni vefejné dostupnych informaci (napf. z katastru
nemovitosti) nelze povazovat za zatajeni informaci.
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Povinnost dbat na ochranu informaci o partnerovi v jednani o
uzavreni smlouvy

Vztahuje se, na rozdil od ochrany obchodniho tajemstvi, i na
informace, které nejsou jako duvérné oznacené.

3. Pfedsmluvni odpovédnost
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« smlouva muze byt uzaviena v jakékoliv formé, na které se strany
dohodnou.

* mensi pocet pfipadu povinné pisemné formy (vécna prava k
nemovitostem)

doporuceni: chci-li, aby smlouva byla uzaviena v pisemné formé,
musim si to v komunikaci s druhou stranou pisemné vyminit (§1758)

3. Pfedsmluvni odpovédnost 35



pravni uprava typovych smluv, jako napr. smlouva o dilo, se
pouzije na smlouvy, jejichz obsah zahrnuje podstatné nalezitosti
zakladnich ustanoveni typovych smluv

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

muZze byt platné uzaviena i smlouva, ktera neobsahuje nékterou
zakladni nalezitost (jestlize Ize rozumné prepokladat, ze by strany
takovou smlouvu uzavreli, zejména s ohledem na to, ze se podle
ni chovaiji)

to neplati, pokud jedna ze stran pred uzavienim smlouvy dala
najevo, ze dosazeni shody na urcité nalezitosti je predpokladem
pro jeji uzavreni

3. Pfedsmluvni odpovédnost
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akceptace navrhu, ktery obsahuje podstatné nalezitosti smlouvy
(ustné, mailem, pisemné)

ve lhaté v navrhu stanovené, jinak v dobé pfimérfené povaze
navrhované smiouvy

akceptace navrhu s podstatnou odchylkou €i dodatkem neni
uzavienim smlouvy, ale novym navrhem

akceptace s odchylkou, ktera nemeni podstatné podminky
nabidky, je prijetim nabidky a uzavienim smlouvy, ledaze:
« navrhovatel bez zbyteCného odkladu takové prijeti neodmitne,

* navrhovatel si predem vyminil, ze navrh smlouvy musi byt
akceptovan beze zmén

3. Pfedsmluvni odpovédnost 37
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ysuperficies solo cedit — povrch ustupuje pide*

Superficialni zasada: stavba neni samostatnou nemovitou véci,
ale soucasti 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 docasnych, vcetné toho, co je zapusSteno v pozemku nebo upevneno
ve zdech.”

4. Stavba jako soucast pozemku 39



ysuperficies solo cedit — povrch ustupuje pide*

Superficialni zasada: stavba neni samostatnou nemovitou véci,
ale soucasti pozemku

tradiCni zasada, vychazi z rimskeého prava, plati ve vetsine
evropskych zemi

byla soucasti Ceskoslovenského prava az do 50. let (kolektivizace
zemeédelstvi, posileni role statu), poté nahrazena zasadou

opacnou — stavba a pozemek pod ni jsou samostatné véci v
pravnim smyslu

4. Stavba jako soucast pozemku
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1) Stavby zrizené do 31. 12. 2013

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

Stavba ve spoluvlastnictvi se stane soucCasti pozemku, jestlize titiz
spoluvlastnici stavby jsou i spoluvlastniky pozemku

Vyjimky: - na pozemku a stavbé vaznou ruzna zastavni prava
- doCasné stavby, inzenyrskeé sité, pozemni komunikace

4. Stavba jako soucast pozemku 41



1) Stavby zfizené do 31. 12. 2013

Samostatné zustavaji stavby zfizené na cizim pozemku

stavba zustava samostatnou véci, nestava se soucasti pozemku

vlastnikem stavby je osoba odlisna od vlastnika pozemku
(stavebnik)

ze zakona vznika predkupni pravo vlastnika stavby k pozemku a
vlastnika pozemku ke stavbe
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2) Stavby zrfizené po 1. 1. 2014

Nové zrizené stavby se stavaji soucasti pozemku
- iv pripadé, Ze stavby jsou zfizeny na cizim pozemku

Vyjimky ze superficialni zasady:

- docCasne stavby, inzenyrske site a jiné stavby, které podle zakona
zustavaji samostatnymi objekty pravnich vztahu (stavby provozné
souvisejici s inzenyrskymi sitémi, pozemni komunikace atd.)

- stavby zfizené na zakladé prava stavby

4. Stavba jako soucast pozemku
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Co je pravo stavby

- vecné pravo stavebnika mit na povrchu nebo pod povrchem
ciziho pozemku stavbu

- pravo stavby je véc nemovita - |ze jej zcizit, je predmetem
dedickeho prava

- predstavuje prolomeni superficialni zasady

4. Stavba jako soucast pozemku
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Vznik a doba trvani prava stavby

- nabyva se smlouvou s vlastnikem pozemku, vydrzenim, nebo
rozhodnutim organu verejné moci

- vznika zapisem do katastru nemovitosti
- lze zfidit na dobu max. 99 let, trvani Ize prodlouzit

4. Stavba jako soucast pozemku
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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 muze ve smlouvé vyhradit schvaleni urcitych
jednani stavebnika

stavebnik ma predkupni pravo k pozemku a vilastnik pozemku ma
predkupni pravo ke stavbée
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Zanik prava stavby

stavebnik se mUze prava stavby zfeknout, pravo vSak nezanika,
Ize jej prevest 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 vlastnického prava
pozemku a stavby

pri zaniku uplynutim doby ma stavebnik pravo na nahradu ve vysi
Y2 hodnoty stavby — Ize smluvné vyloucit

4. Stavba jako soucast pozemku 47



Co je neopravnéna stavba
- stavba zfizena na cizim pozemku bez obCanskopravniho titulu
- neni totéz, co tzv. ,Cerna”“ stavba (tj. stavba bez povoleni)

Vlastnictvi k neopravnéné stavbe

- stavba pfipada vlastnikovi pozemku, vétSina staveb se stane
soucasti pozemku

- vlastnik pozemku je povinen nahradit stavebnikovi naklady

4. Stavba jako soucast pozemku
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Prava poctivého stavebnika

stavebnik v dobré vife, ze ma opravneni ke zrizeni stavby na
pozemku

vyS$Si naroky na nahradu nakladu za zfizeni stavby

pokud vilastnik pozemku o zfizeni stavby védél a bezodkladné ji
nezakazal, ma poctivy stavebnik pravo domahat se odkupu

pozemku za obvyklou cenu; soud na navrh prikaze pozemek do
vlastnictvi stavebnika za nahradu

4. Stavba jako soucast pozemku 49



Prevod pozemku se stavbou

- je-li nabyvatel pozemku v dobré vife, ze stavba na pozemku je
soucasti pozemku, prestane byt stavba v okamziku prevodu
samostatnou veci a stava se soucasti pozemku

- puvodni vlastnik ma vuci pfevodci pozemku pravo na nahradu ve vysi
ceny stavby

- tyka se staveb nezapsanych v KN nebo pfipadu chybnych zapisu KN

4. Stavba jako soucast pozemku 50



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 cast stavby

stane-li se stavba soucasti tohoto pozemku, pouzije se ve vztahu
k pozemkum, na néz ¢asti stavby presahuji, ustanoveni o tzv.
prestavku - stavel-li zfizovatel stavby v dobré vire, Cast ciziho
pozemku zastaveného prestavkem se stava vlastnictvim
zrizovatele stavby

4. Stavba jako soucast pozemku
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jiz nebude mozne, aby vlastnik prodal stavbu a pozemek pod
stavbou si ponechal

odstranéni sport mezi vlastnikem pozemku a stavby na ném

umistéené (napf. pokud vlastnik pozemku brani vilastnikovi stavby
v pfistupu k ni)

4. Stavba jako soucast pozemku
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vecne predkupni pravo u staveb, které se nestaly soucasti
pozemku z davodu odliSného vlastnictvi: bude-li chtit kterykoli z
vlastnikl disponovat svoji véci (stavbou €i pozemkem), musi ji
nabidnout nejprve druhému vlastnikovi k odkoupeni

pravo stavby umoznuje vyuzit pozemek ke stavbé bez nutnosti
jeho prevodu na stavebnika

4. Stavba jako soucast pozemku
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