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                         1. Úvod 

Smlouva o dílo je nejdůležitějším právním dokumentem v realizačním procesu 

výstavby. V ČR je smlouva upravena jednak v OZ v § 631 a násl. a rovněž 

v OBCHZ v § 536 a násl. Smlouva o dílo je smluvním typem, který z hlediska své 

důležitosti stojí v obchodním zákoníku hned za smlouvou kupní. 

Pokud bychom zkoumali smlouvu o dílo z hlediska historického a z hlediska 

římskoprávního, dozvěděli bychom se, že smlouva o dílo byla od kupní tzv. trhové 

smlouvy dosti vzdálená, dále byla těsně spojena se smlouvou námezdní a nájemní. 

Termín locatio conductio označoval tyto tři smlouvy, které měly společné, že  

za peněžní úplatu se poskytuje nikoliv věc, jako při trhu, ale užívání nebo 

používání věci, práce, nebo výsledek práce, dílo. 

Smlouvu o dílo charakterizovala, že má za předmět nikoli práci, ale výsledek 

práce. 

Toto kritérium převzalo i socialistické občanské právo.  

Od smlouvy pracovní se smlouva o dílo odlišovala tím, že předmětem smlouvy 

pracovní je konání práce podle pokynů zaměstnavatele, ale u smlouvy o dílo jde  

o výkon směřující k určitému výsledku, jehož dosažením je smlouva splněna. 

U smlouvy o dílo jde o dodávku materializované práce, u smlouvy pracovní jde  

o dodávku práce živé. 

Náš nový obchodní zákoník to vyjadřuje v § 536 odst. 2: „kde za výčtem 

předmětů, jež jsou považovány za dílo, obsahuje obecnou klausuli „nebo hmotně 

zachycený výsledek jiné činnosti“.(Pelikánová,2001) 
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1.1 Cíle a použitá metodika 

Cílem bakalářské práce je analyzovat právní vztahy vznikající ze smluv o dílo  

ve výstavbě se zaměřením na praktické problémy z těchto závazků vznikající a 

dále komparace české právní úpravy předmětných institutů s právním stavem ve 

vybraném státě Evropské unie. 

 

2.1 Dílčí cíle 

 Cíl 1: Vysvětlení a rozbor právních vztahů vznikajících při provádění díla ve 

výstavbě  

 Cíl 2:  Komparace české právní úpravy předmětných institutů s právním stavem ve   

            vybraném státě Evropské unie  

Cíl 3: Analýza právních vztahů vznikajících ze smlouvy o dílo u vybraných 

stavebních   

           společností  

Cíl 4:  Praktické problémy vznikající při realizaci díla ve výstavbě. 

 

2.2 Pracovní hypotézy 

Ve vztahu k výše uvedeným cílům, byly stanoveny tyto hypotézy. Hypotézy mají 

být vlastním výzkumem v terénu potvrzeny či vyvráceny. 

Dílčí cíl C1: 

              H1:  Smlouvy  o dílo ve výstavbě mají v rámci právní úpravy smlouvy o  

                     dílo  svá významná specifika 

 Dílčí cíl C2: 

              H2: Německá právní úprava smlouvy o dílo je odlišná od české právní  

                    úpravy . 

  Dílčí cíl C3: 

              H3.1. : Stavební společnosti nedodržují při uzavírání smluv se spotřebiteli   

                          právní předpisy stanovené na jejich ochranu.  

 

               H3.2.: Stavební společnosti využívají při uzavírání smluv o dílo   

                         specializovanou právní pomoc.   
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   Dílčí cíl C4: 

              H4: Z právních vztahů ve výstavbě vznikají spory st. společností s  

                     objednateli z důvodu nevhodně sestavené smlouvy o dílo. 

 

1.1.3  Metody a techniky zpracování 

1. Studium odborné literatury a zjišťování dat ze sekundárních zdrojů. 

2. Sběr dat – zjišťování praktických problémů z těchto závazků vznikajících 

3. Sestavení profilu jednotlivých smluv 

4. Analýza právních vztahů vznikajících ze smluv o dílo 

5. Zjištění, jakým směrem se vývoj tohoto smluvního typu ubíral, co by bylo   

              dobré na stávající úpravě změnit, jakým způsobem a proč. 

 

  

2. Smlouva o dílo ve výstavbě v občanském zákoníku 

Občanský zákoník upravuje smlouvu o dílo v § 631 – 656 a definuje ji jako 

smlouvu o dílo, kde se zhotovitel zavazuje objednateli provést dílo za sjednanou 

cenu na své nebezpečí.(Občanský zákoník, 2008) 

 

Právní úprava v občanském zákoníku zahrnuje jednak obecné podmínky 

provádění díla v § 631-643 a jednak zvláštní podmínky  pro zhotovení věci na 

zakázku a pro opravu a úpravu věci v § 644-656 . V ČR je smlouva upravena v OZ 

v § 631 a násl. jednak v OBCHZ v § 536 a násl. (Štenglová, 1995)   

 

„Náš občanský zákoník nijak pojem díla nevymezuje a bezpochyby proto 

dovoluje široké pojetí. Obchodní zákoník je však až nepříjemně jasný a zřejmě 

určité závazky postrádající hmotně zachycený výsledek zůstávají mimo tuto 

úpravu. Uvedené srovnání vede k úvaze, zda trend k rozšíření smlouvy o dílo 

neodpovídá lépe potřebám současné ekonomiky“ (Pelikánová, 2001) 

 

2.1.  Dílo, využití smlouvy o dílo 

Občanský zákoník nevymezuje, které činnosti mohou být dílem. Dílem může 

být jakákoliv činnost, jejíž  provádění nespadá pod úpravu jiného smluvního typu.  
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Občanský zákoník prohlašuje za dílo zhotovení věci na zakázku a opravu či úpravu 

věci.„Vzhledem tomu, že úprava kupní smlouvy v občanském zákoníku nezahrnuje 

případy, kdy se prodává věc, která má být teprve vyrobena, je hranice mezi kupní 

smlouvou a smlouvou o dílo ostrá a není tedy nutno řešit kolizní případy.“ (Pelikánová, 

2001) 

                                 

                                 2.2 Forma smlouvy a její podstatné části 

Občanský zákoník nepředepisuje pro smlouvu o dílo písemnou formu. Pokud 

nedojde k provedení díla na počkání, je zhotovitel povinen vydat objednateli 

písemné potvrzení o převzetí objednávky. Pojmem objednávka je označen návrh 

smlouvy, který předkládá objednatel. V potvrzení musí být uvedeno označení 

předmětu díla, jeho rozsah, jakost, cena za provedení díla a doba provedení díla. 

K podstatným částem smlouvy patří určení účastníků smlouvy, závazek zhotovitele 

provést dílo na své nebezpečí, závazek objednatele zaplatit za něj sjednanou cenu a 

určení předmětu plnění tj. díla. Občanský zákoník  považuje sjednání ceny a určení 

doby provedení díla za pravidelné náležitosti smlouvy, pokud nejsou sjednány, 

nezpůsobuje to neplatnost smlouvy. Jestliže není sjednána doba plnění a není 

stanovena právním předpisem, je zhotovitel povinen dle ust. § 563 OZ provést dílo 

prvního dne poté, kdy jej objednatel o plnění požádal. (Štenglová, 1995)  
 

2.3 Náklady související s provedením díla 

Občanský zákoník přiznává v ust. § 634 OZ zhotoviteli právo na poskytnutí 

přiměřené zálohy a to ve dvou případech. Je to tehdy, když je dílo prováděno po 

částech nebo vyžaduje-li provedení díla značné náklady. Zhotovitel může požádat 

poskytnutí zálohy, i když nebyla ve smlouvě sjednána. (Štenglová, 1995) 

 

2.4 Poddodavatelé 

Podle § 633 odst. 2 OZ může zhotovitel svěřit provedení díla poddodavateli, 

pokud to smlouva nezakazuje a pokud z povahy díla nevyplývá něco jiného. 
(Občanský zákoník, 2008)  

 

                                 2.5 Věci určené k provedení díla 

Dle ust. § 637 OZ se počítá s tím, že materiál pro provedení objednaného díla 

může podle smlouvy také dodat objednatel. Pokud má objednatelem dodaný 
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materiál nedostatky, které brání řádnému vyhotovení díla, je zhotovitel povinen na 

to objednatele upozornit bez zbytečného odkladu. Stejnou povinnost má zhotovitel, 

pokud ho žádá objednatel, aby dílo bylo provedeno podle pokynů, které nejsou 

vhodné. Jestliže objednatel trvá na objednávce i přes upozornění zhotovitele, 

zhotovitel může od smlouvy odstoupit. V praxi je vždy účelné dohodnout způsob 

vypořádání mezi účastníky v případě odstoupení ve smlouvě. (Občanský zákoník, 2008) 

2.6 Cena za dílo  

Cena za dílo se sjednává dohodou, pokud ji nestanoví zvláštní předpisy § 634 

odst. 1 OZ. Pokud není cena sjednána, ani stanovena zvláštními předpisy, je 

objednatel povinen zaplatit zhotoviteli cenu přiměřenou. Podle § 635 odst. 1 OZ 

byla-li cena stanovena dle rozpočtu, nesmí být bez souhlasu objednatele zvýšena. 

Náklady nezahrnuté do rozpočtu může zhotovitel účtovat objednateli pouze tehdy, 

pokud je objednatel písemně schválil, nebo dodatečně objednal. (Štenglová, 1995)  

Pokud došlo v době od uzavření smlouvy do jejího splnění ke změně cenového 

předpisu, podle kterého byla cena dohodnuta, je zhotovitel na to povinen 

objednatele bez prodlení písemně upozornit a oznámit mu novou cenu. Objednatel 

je oprávněn po oznámení nové ceny od smlouvy odstoupit. Neodstoupí-li, je 

povinen zaplatit zhotoviteli cenu novou. Jestliže objednatel odstoupí od smlouvy, 

je povinen zaplatit zhotoviteli částku, podle původně dohodnuté ceny, pouze měl-li 

z částečného plnění majetkový prospěch. Dle ust. § 636 není-li cena při uzavření 

smlouvy sjednána pevnou částkou, musí být určena alespoň odhadem. Dále se 

postupuje stejně jako v  §635 odst. 3-4. Objednatel je oprávněn po oznámení nové 

ceny od smlouvy odstoupit. Neodstoupí-li, je povinen zaplatit zhotoviteli cenu 

novou. Jestliže objednatel odstoupí od smlouvy, je povinen zaplatit zhotoviteli 

částku, podle původně dohodnuté ceny, pouze měl-li z částečného plnění 

majetkový prospěch. Odstoupením od smlouvy není dotčeno právo objednatele na 

náhradu škody. Pokud neodstoupí objednatel od smlouvy bez zbytečného odkladu, 

je povinen zaplatit za poskytnutou službu nově určenou vyšší cenu. (Štenglová, 1995)   

 

2.7 Zhotovení věci na zakázku 

Při zhotovení věci na zakázku vznikne objednateli právo, aby mu zhotovitel 

podle jeho objednávky věc zhotovil, a povinnost zaplatit zhotoviteli cenu za 

zhotovení věci. 

 (Občanský zákoník, 2008) 
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Pokud je dílem zhotovení věci na zakázku, uplatní se pro odpovědnost 

zhotovitele za vady ustanovení § 645 až 649 OZ. Podle těchto ustanovení je 

zhotovitel odpovědný jak za vady, která má zhotovená věc, teda i stavba, při 

převzetí objednatelem, tak i za vady, které se vyskytnou v záruční době. Občanský 

zákoník pro zhotovení věci stanoví zákonnou záruku. Z ustanovení § 499 OZ 

vyplývá, co lze považovat za vadu.  

Dle ust. § 499 OZ: „kdo přenechá jinému věc za úplatu, odpovídá za to, že věc 

v době plnění má vlastnosti výslovně vymíněné nebo obvyklé, že je ji možno 

použít podle povahy a účelu smlouvy nebo podle toho, co účastníci ujednali, a že 

věc nemá právní vady.“ 

 Dále je dílo rovněž dle § 499 vadné, pokud zhotovitel při jeho provádění 

nedodržel závaznou technickou normu, kterou byl povinen dodržet. Zhotovitel 

odpovídá za vady díla, jen tehdy, pokud na vady materiálu či nevhodnost pokynů 

objednatele neupozornil. Záruční doba u věcí zhotovených na zakázku je šest 

měsíců a počíná běžet od převzetí věci. Pokud objednatel převzal věc po dni, do 

které měl věc převzít, běží mu záruční doba ode dne, kdy měl povinnost věc 

převzít. Podle § 646 odst. 2 občanského zákoníku u věcí, které jsou určeny 

k delšímu používání, stanoví zvláštní předpisy záruční dobu delší než šest měsíců. 

Zhotovitel musí vydat objednateli záruční list s vyznačením záruční doby. Jinou 

záruční dobu stanovíobčanskýzákoníkprostavby (§ 646 odst.3) a to tři roky, u 

některých částí staveb může být záruční doba kratší, nejméně však osmnáct 

měsíců. Práva z odpovědnosti za vady musí objednatel reklamovat v záruční době, 

jinak mu práva z odpovědnosti za vady zaniknou. Doba od uplatnění práva ze 

záruky až do odstranění vady se do záruční doby nepočítá. Zhotovitel je povinen 

vydat objednateli potvrzení o době reklamace a o provedení opravy s dobou jejího 

trvání. Způsob vypořádání práv z odpovědnosti za vady určuje občanský zákoník v 

§ 648. Pokud se jedná o vadu, kterou lze odstranit, má objednatel právo na 

bezplatné odstranění vady. Zhotovitel je povinen odstranit vadu  

bez zbytečného odkladu. 

Jedná-li se o vadu, kterou nelze odstranit a která brání dalšímu používání věci nebo 

jedná-li se o vadu, která se opětovně vyskytuje po opravě, má objednatel právo  

na zrušení smlouvy. Pokud jde o vadu neodstranitelnou, která však nebrání 

řádnému užívání věci podle objednávky, má objednatel právo na přiměřenou 

slevu.(Občanský zákoník, 2008) 
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2.8 Oprava a úprava věci 

Jedná-li se o opravu či úpravu věci, vznikne objednateli právo, aby mu 

zhotovitel podle jeho objednávky provedl opravu nebo úpravu věci a zhotoviteli 

právo na zaplacení ceny za opravu či úpravu. 

Podle § 652 OZ je oprava věci činnost, kterou se zejména odstraňují vady věci, 

následky jejího poškození nebo účinky jejího opotřebení. Úpravou věci je činnost, 

kterou se zejména mění povrch věci nebo její vlastnosti. (Občanský zákoník, 2008) 

 

Pro opravu a úpravu věci platí, že zhotovitel odpovídá, jak za vady, které má 

provedená opravená či upravená věc při převzetí, tak za vady, které se vyskytnou 

v záruční době. Zhotovitel odpovídá za vady, jejichž příčinou je vadnost věci, která 

má být opravena či upravena nebo nevhodnost pokynů objednatele jen tehdy, 

pokud  

na vadnost či nevhodnost pokynů, které mohl zjistit, objednatele neupozornil. 

Záruční doba trvá tři měsíce, může být kratší i delší, pokud tak stanoví zvláštní 

předpisy nebo prohlášení zhotovitele.  

 U stavebních prací stanoví občanský zákoník záruční dobu na osmnáct měsíců.  

 Pokud je věc opravena či upravena vadně, má objednatel právo na bezplatné 

odstranění vady, a to v dohodnuté lhůtě. Jestliže vadu nelze odstranit, nebo není 

zhotovitelem odstraněna v dohodnuté lhůtě, anebo pokud se vada vyskytne znovu, 

má objednatel právo na zrušení smlouvy nebo na přiměřené snížení ceny opravy či 

úpravy.  
(Štenglová, 1995) 

                                2.9 Spotřebitelské smlouvy ve vztahu na smlouvu o dílo na investiční výstavbu 

Spotřebitelské smlouvy jsou nově zakotveny v § 52 až 65 občanského 

zákoníku jeho novelizací zákonem č. 367/2000 Sb. s účinností od 1.1. 2001. 

Spotřebitelská smlouva je v občanském zákoníku vymezena tak, že zahrnuje 

rovněž smlouvu o dílo, jejímž předmětem je zhotovení věci na zakázku nebo 

stavba v rámci investiční výstavby, pokud jsou smluvními stranami podnikatelský 

subjekt jako dodavatel a spotřebitel jako objednatel. Spotřebitelská smlouva může 

být uzavřena na dálku bez současné fyzické přítomnosti smluvních stran, tímto 

způsobem nemůže být uzavřena smlouva na výstavbu a na prodej nemovitosti. 

Ustanovení o smlouvách sjednávaných podle § 53 odst.2 až 9 a § 53a se nevztahují 

na smlouvy uzavírané na výstavbu či prodej nemovitosti. Okruh smluv, na něž se 
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nevztahuje ustanovení chránící spotřebitele je vymezen podle různých kritérií 

(podle předmětu, charakteru plnění, podle způsobu a prostředků využitých 

k uzavření smlouvy). 

Ustanovení § 55 a 56 občanského zákoníku o spotřebitelských smlouvách znamená 

zvýšení ochrany spotřebitele a týká se všech spotřebitelských smluv, jejímž 

předmětem je výstavba, prodej, nájem, další práva k nemovitosti, včetně oprav a 

dodávek zařízení.(Tomančáková, 2008)  

 

Podle § 55 se smluvní ujednání spotřebitelských smluv nemohou odchýlit  

od zákona v neprospěch spotřebitele. Dále se spotřebitel nemůže vzdát práv, které 

mu zákon poskytuje a nebo jinak zhoršit své postavení, která v rozporu s právem. 

V § 56 OZ se vychází s principu ochrany dobré víry, na které navazuje výčet 

zakázaných ujednání. Porušením těchto ujednání je důvodem relativní neplatnosti 

smlouvy, které se může dovolat spotřebitel ve tříleté promlčecí době. (Občanský zákoník, 

2008) 

 

3. Úprava smlouvy o dílo ve výstavbě v obchodním zákoníku 

Smlouvu o dílo řadíme mezi relativní obchody, to znamená, smlouva o dílo se 

bude řídit obchodním zákoníkem, pokud se bude jednat o závazkový vztah mezi 

podnikateli, pokud je při jeho vzniku s přihlédnutím ke všem okolnostem zřejmé, 

že se týká jejich  podnikatelské činnosti (srov. § 261 odst. 1 OBCHZ). Úprava 

v obchodním zákoníku se bude využívat i v závazkových vztazích podle § 261 

odst. 2 OBCHZ. (www.epravo.cz) 

  § 261 odst. 2 je upraven v OBCHZ takto: „Touto částí zákona se řídí rovněž 

závazkové vztahy mezi státem nebo samosprávnou územní jednotkou a podnikateli 

při jejich podnikatelské činnosti, jestliže se týkají zabezpečování veřejných potřeb, 

K tomuto účelu se za stát považují i státní organizace, jež nejsou podnikateli, při 

uzavírání smluv, z jejichž obsahu vyplývá, že jejich obsahem je uspokojování 

veřejných potřeb.“ (Obchodní zákoník, 2008)   

. 

Smlouva o dílo je vedle kupní smlouvy jednou ze dvou základních smluvních 

typů, které jsou využívané, jak v podnikatelských, tak v nepodnikatelských 

vztazích.  
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Kupní smlouva a smlouva o dílo jsou smluvní typy, které na sebe navazují  

a v podnikatelských vztazích se někdy  do určité míry  překrývají. Překrývají se 

tam, kde předmětem plnění ze smlouvy je zhotovení věci. 

Proto obchodní zákoník všude, kde je to možné, úpravu obou smluvních typů 

sjednocuje nebo se alespoň snaží o co nejmenší odchylky. Výrazné je to zejména 

v úpravě odpovědnosti za vady, u které je úprava smlouvy o dílo často řešena 

odkazy na úpravu odpovědnosti za vady u smlouvy kupní. Obchodní zákoník 

upravuje smlouvu o dílo v § 536-565. Smlouva o dílo je definována jako smlouva, 

ve které se zhotovitel zavazuje, že pro objednatele provede určité dílo a objednatel 

se zavazuje za provedení díla zaplatit. (Štenglová, 1995) 

 

Smlouva o dílo je smluvním typem, který z hlediska důležitosti stojí 

v obchodním zákoníku hned za kupní smlouvou. Ve srovnání s hospodářským 

zákoníkem, který konstruoval smluvní typy na principu tzv. dodávky sjednocující 

smluvní typy, kde se dodávaly věci, se smlouvami, jimiž se dodávají činnosti, 

znamenající posun hranice oddělující smlouvy. Touto hranicí se stává předmět 

závazkového vztahu, jímž může být buď dare (tedy závazek něco dát), nebo facíre 

(závazek něco konat). (Pelikánová, 2001) 

 

3.1. Dílo, využití smlouvy o dílo 

  Důsledek činnosti, která je dílem, označuje obchodní zákoník jako předmět 

díla. Obchodní zákoník obsahuje v § 536 odst. 2 jednak souhrn nejčastějších 

činností, které jsou dílem, jednak obecnou definici díla, pod kterou lze zařadit 

výčet činností v zákoně výslovně neuvedených. 

 

Nejtypičtější činnosti, které jsou dílem, uvádí obchodní zákoník jsou: 

 

•  Zhotovení určité věci, pokud nespadá pod kupní smlouvu 

•  Montáž 

•  Údržba 

•  Úprava určité věci  

•  Oprava určité věci 
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Zhotovení určité věci se může podle okolností provádět jak na základě 

smlouvy o dílo, tak i na základě kupní smlouvy.  

Obchodní zákoník rozlišuje obě smlouvy vcelku jednoznačně. K tomu účelu 

přejímá v § 410 ObchZ kritérium z Úmluvy OSN o mezinárodní koupi zboží 

z roku 1980: Smlouva je považována za kupní i v případě, že prodávané zboží má 

být teprve vyrobeno. Není považována za kupní, jestliže strana, které má být zboží 

dodáno, je zavázána předat druhé straně podstatnou část věcí, které jsou potřebné 

k výrobě zboží, nebo jestliže závazek této strany zahrnuje montáž. Dalšími 

hledisky je povaha plnění strany dodávajícího. Jestliže se zhotovitel zavazuje 

především k činnosti, tedy jestliže facere převažuje výrazně nad dare,  nejedná se o 

kupní smlouvu, ale o smlouvu o dílo. Pokud je součástí závazku montáž, tzn. 

umístění věcí, strojů, přístrojů a jejich instalace tak, aby mohly být uvedeny do 

provozu, jedná se také o smlouvu o dílo. 

K lepšímu porozumění pojmu montáž, který ObchZ nikterak nevymezuje, může 

posloužit definice obsažená v § 315 zrušeného hospodářského zákoníku, jenž 

definoval smlouvu o dodávce montáže: „…dodavatel se zavazuje umístit a sestavit 

stroje, zařízení, jejich soubor nebo konstrukce na sjednaném místě tak, aby byly 

schopny provozu.“Tato smlouva byla upravena pouze v rámci závazků 

uzavíraných při provádění investiční výstavby. Dnes konstruovaná smlouva o dílo 

je podstatně širší a proto může být i širší pojem montáže. Definitivní výměr bude 

moci dát až judikatura soudů v obchodních věcech. (Pelikánová, 2001) 

 

Obchodní zákoník doplňuje rozlišovací hlediska v § 536 vymezujícím 

smlouvu o dílo, kde je stanoveno, že dílem je vždy zhotovení, montáž, údržba, 

oprava nebo úprava stavby či její části. Toto ustanovení si vynutila zvláštní povaha 

stavby jako věci nemovité, při jejímž zhotovování převážnou část věcí potřebných 

ke zhotovení, zejména materiálu poskytuje zhotovitel a je tedy naplněn základní 

rozlišovací znak ve prospěch kupní smlouvy. Ale vzhledem k rozsahu a délce 

trvání zhotovování  stavby a rozsahu spolupůsobení objednatele je namístě použití 

smlouvy o dílo, jelikož stavbu lze stěží považovat za zboží. 

 

Kromě uvedených činností  může být dílem i jakákoliv jiná činnost, která 

splňuje dvě kritéria. Musí mít hmotně zachycený výsledek a nesmí spadat pod 

režim jiného smluvního typu. Pouze při hmotně zachyceném výsledku lze naplnit 
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podmínky odpovědnosti za vady, stanovené v úpravě smlouvy o dílo. Takovou 

činností jsou např. projektové práce, zpracování software. Striktní dodržení 

podmínek odpovědnosti za vady přináší určité nevýhody, a to štěpení režimu 

některých činností. Příkladem je poradenská činnost, která spadá pod režim 

smlouvy o dílo, pokud bude porada poskytnuta písemně, třeba dopisem. Naproti 

tomu při poradě ústní nepůjde o smlouvu o dílo, v takovém případě bude nutno 

uzavřít smlouvu podle § 269 odst. 2 OBCHZ. Z  výše uvedeného vyplývá, že typ 

smlouvy o dílo má velmi široký okruh použití. Je třeba uvést, že v praxi nebývá 

konkrétní smlouva označována jako smlouva o dílo, ale např. jako smlouva o 

provedení stavebních prací, s doplňkem uzavřená podle § 536 a násl. obchodního 

zákoníku. 

Právní úprava této smlouvy v obchodním zákoníku musí být pouze rámcová. 

Obchodní zákoník upravuje jen nejvýznamnější práva a povinnosti účastníků tak, 

aby při nedostatečné smluvní úpravě bylo možné řešit vzájemné vztahy účastníků. 

Je proto nutné věnovat větší pozornost formulování jednotlivých ustanovení 

konkrétní smlouvy. 

 

3.2. Forma smlouvy, podstatné části smlouvy, doba plnění 

Obchodní zákoník nepředepisuje pro smlouvu o dílo písemnou formu. Musí 

být tedy uzavřena písemně pouze, pokud alespoň jeden z účastníků projeví vůli 

uzavřít smlouvu písemně. Ve výstavbě je však obvyklé a praktické uzavírat 

smlouvu o dílo písemně a tím nejen vyloučit, při precizní formulaci případné 

pozdější pochybnosti o přesném znění jednotlivých ujednání a tedy obsahu práv a 

povinností účastníků, ale i usnadnit dokazování v případném pozdějším sporu. 

Výjimku tvoří jen jednoduché smlouvy např.smlouva o provedení stavebních či 

montážních prací malého rozsahu. Písemná smlouva může mít buď formu jedné 

listiny zpravidla o více stranách, podepsaná oběma účastníky, anebo formu dvou 

vzájemně vyměněných listin, návrh smlouvy na jedné listině a jeho přijetí na listině 

druhé. (Štenglová, 1995) 

 

Podstatnými částmi smlouvy o dílo  podle § 536 ObchZ je dohoda o závazku 

k provedení určitého díla zhotovitelem a dohoda o povinnosti objednatele zaplatit 

cenu díla. Každá smlouva o dílo musí obsahovat takové části, které jí 

charakterizují a to určení účastníků smlouvy, určení předmětu plnění (výsledek 
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činnosti), určení ceny nebo způsobu, jakým bude cena určena. Jako výjimku 

z povinnosti určit ve smlouvě cenu nebo způsobu jejího určení stanoví obchodní 

zákoník případ, kdy účastníci projeví vůli uzavřít smlouvu i bez této dohody. 

Uzavřít smlouvu bez dohody o ceně mohou účastníci ve smlouvě projevit 

výslovně. 

 

Oproti úpravě platné do 1.1.1992 není nutná dohoda o času plnění. 

Dispozitivní určení času plnění nalezneme v § 537 ObchZ. Podle tohoto 

ustanovení je zhotovitel povinen provést dílo v době přiměřené povaze díla. 

(Pelikánová, 2001) 

Takové vymezení doby plnění je zejména ve výstavbě nepraktické a může být 

příčinou četných sporů. Je proto důležité ve smlouvě vždy řádně vymezit dobu 

plnění. 

Dobu plnění lze stanovit konkrétním termínem (toto vymezení není ve výstavbě 

obvyklé), nebo stanovením určitého časového rozpětí, určením konce lhůty, anebo  

ve vazbě na určitou událost. Pokud je doba plnění stanovena ve vazbě na určitou 

událost, je třeba takovou událost přesně vymezit. Například stanovením doby, kdy 

je objednatel povinen staveniště předat, stanovením podmínek předání a převzetí.  

 

3.3. Náklady provádění díla 

Z ustanovení § 537 odst. 1 obchodního zákoníku vyplývá, že je zhotovitel 

povinen provést dílo na svůj náklad. Zhotovitel nemá právo požadovat poskytnutí 

záloh  

či jiných obdobných plnění, předtím než mu dle dohody nebo ze zákona § 548 

odst. 1 ObchZ vznikne právo na zaplacení ceny nebo její části. To neznamená, že 

účastníci smlouvy se nemohou dohodnout  na poskytování záloh. Obchodní 

zákoník s dohodou o poskytování záloh počítá v ustanovení § 546 odst. 2  

a ve výstavbě je taková dohoda obvyklá. Pokud objednatel odmítne návrh  

na poskytování záloh zhotoviteli, nelze objednatele k takové dohodě donutit. 

V takovém případě zhotovitel, zejména u nákladnějšího a dlouhodobějšího díla 

smlouvu neuzavře. Pokud by měl zhotovitel provádět dílo ve vlastní režii, bez 

poskytování záloh, musel by do ceny za dílo započítat úroky z úvěru, které musel 

pro financování stavby sjednat, jinak by bylo pro něj provádění díla z hlediska 
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zisku nevýhodné nebo dokonce i ztrátové. Počet záloh, jejich výše a podmínky 

nároku na zaplacení zálohy je věcí dohody účastníků. V současné době se nejvíce 

prosazuje kombinovaný způsob poskytnutí záloh ve výši uvedené ve smlouvě. 

Zálohy se poskytují v pravidelných časových intervalech měsíčně, čtvrtletně 

v rozsahu prací provedených v tomto intervalu nebo po ukončení vymezené etapy 

prací. Podmínky pro poskytování záloh a platební podmínky by měli účastníci 

smlouvy dohodnout co nejpřesněji, aby zamezili případným sporům. Podkladem 

pro zaplacení zálohy je zpravidla zálohová faktura, zálohový list, vyúčtování. 

Náležitosti těchto dokladů nejsou zákonem stanoveny, proto si je účastníci stanoví 

ve smlouvě, a to včetně podmínek vrácení a důsledku jejich vrácení na splatnost 

zálohy. 

 

                                3.4. Poddodavatelé 

 Ve výstavbě je objednatelem investor, tedy vlastník budované stavby, nebo ten, 

kdo pro vlastníka stavbu pořizuje. Ve výstavbě je obvyklé, že zhotovitel uzavírá 

smlouvy o dílo s dalšími zhotoviteli, kteří pro něj, jako pro objednatele, budou 

provádět část díla,  k jehož provedení se zhotovitel zavázal investorovi. Tito 

zhotovitelé uzavírají obdobné smlouvy o dílo jako objednatelé s dalšími zhotoviteli 

na provedení dílčí části stavby. Souhrn všech vzájemně smluvně provázaných 

účastníků, provádějící činnosti nebo dodávající materiál na stejnou stavbu  ve 

vazbě na počet smluv, které uzavíral investor, se někdy označuje jako dodavatelský 

systém. Z ustanovení § 538 obchodního zákoníku vyplývá, že zhotovitel může 

z části nebo zcela pověřit provedením díla jinou osobu, pokud ze smlouvy nebo 

z povahy díla nevyplývá něco jiného.  

Případy, kdy účastníci smlouvy se dohodnou provést dílo osobně, to znamená  

u podnikatelů fyzických osob sami a u právnických osob svými zaměstnanci, 

nejsou ve výstavbě časté. Jsou však případy, kdy si objednatel vymíní, že dílo 

provede určitá skupina pracovníků zhotovitele, zejména sehraný pracovní tým, 

nebo jsou případy, kdy povinnost provést dílo osobně vyplyne z povahy díla a to 

např. při provádění restaurátorských prací objednaných u konkrétního restaurátora. 

Pokud zhotovitel pověří provedením díla nebo jeho části jinou osobu, odpovídá 

objednateli za vady díla, prodlení či škodu, způsobené touto osobou 

poddodavatelem při provádění díla stejně, jako by dílo prováděl osobně. Zhotovitel 

z titulu své odpovědnosti musí uspokojit objednatele, na druhé straně má právo 
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uplatňovat u svého poddodavatele práva z odpovědnosti za vady, prodlení či za 

škodu, která mu vznikla v důsledku porušení povinností poddodavatele ze smlouvy 

o dílo, kterou mu svěřil provedení části díla. (Štenglová, 1995) 

 

3.5. Věci určené k provedení díla 

 K provedení díla je zejména potřeba určitých věcí (zejména materiálu). Pokud 

smlouva neukládá objednateli povinnost opatřit určité věci pro stavbu, je podle § 

539 OBCHZ povinen tyto věci opatřit zhotovitel. Ohledně věcí, které zhotovitel 

opatřil k provedení díla, má postavení prodávajícího, pokud si strany nesmluví 

něco jiného. Objednatel má v tomto vztahu postavení kupujícího. Objednatel je 

povinen uhradit zhotoviteli cenu opatřovaných věcí a náklady s tím spojené bez 

zbytečného odkladu, ihned kdy jej o to zhotovitel požádá. (Obchodní zákoník, 2008)  

 

Smlouva o dílo je v tomto případě kombinovaná s kupní smlouvou. 

Pokud se objednatel ve smlouvě zavázal opatřit věci potřebné k provedení díla  

nebo jejich část a účastníci nedohodli další podmínky takového opatřování, stanoví 

proto některé podmínky obchodní zákoník v § 539 a § 540. Především stanoví 

lhůtu, ve které je objednatel povinen opatřované věci předat zhotoviteli. Pokud 

není doba předání určena ve smlouvě, je objednatel povinen předat takové věci bez 

zbytečného odkladu po uzavření smlouvy. Je velmi důležité, aby účastníci ve 

smlouvě uvedli dobu předání opatřované věci objednatelem, a to třeba i po částech, 

ve vazbě na harmonogram postupu výstavby. Zákon dále stanovuje, že objednatel 

je vlastníkem  věcí, které opatřil k provedení stavby (díla) až do okamžiku, kdy se 

stanou součástí předmětu díla a nese také nebezpečí škody na těchto věcech. Pokud 

zhotovitel převzal věci od objednatele do opatrování, aby je zpracoval při 

provádění díla, odpovídá za ně jako skladovatel. To platí i ohledně věcí, které 

zhotovitel převzal, aby je opravil nebo upravil.(Pelikánová, 2001) 

Odpovědnost zhotovitele vyplývá ze zákona a řídí se ustanovením § 533 

obchodního zákoníku, pokud jde o škodu na takových věcech, toto ustanovení 

upravuje odpovědnost zhotovitele odkazem na odpovědnost skladovatele ze 

smlouvy o skladování. Zhotovitel odpovídá za škodu, která vznikne na předaných 

věcech od okamžiku předání až do okamžiku zpracování, této odpovědnosti se 

zhotovitel zprostí, jen pokud prokáže, že nemohl škodu při vynaložení odborné 

péče odvrátit. Zhotovitel neodpovídá za škodu, kterou způsobil objednatel, nebo 
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která vznikla vadou, přirozenou povahou předaných věcí anebo vadným obalem, 

na který zhotovitel při převzetí upozornil objednatele a toto upozornění zahrne do 

potvrzení o převzetí věci. 

 I když to v rámci právní úpravy smlouvy o dílo zákon neukládá, je třeba z právní 

úpravy smlouvy o skladování dovodit, že zhotovitel převzetí věcí písemně potvrdí. 

V potvrzení uvede stav předaných věcí, stav obalu, případné podmínky nakládání 

s věcí. Cenu věcí, které k provedení zajistil objednatel, většinou účastníci 

nezahrnují do ceny díla, její zahrnutí není v některých situacích vyloučeno a to, 

když k dohodě o opatření některých věcí dojde až po uzavření smlouvy a tedy i po 

uzavření dohody o ceně. Cena věcí, kterou opatřil zhotovitel k provedení díla, je 

většinou zahrnuta do ceny za provedení díla. Obchodní zákoník stanoví právní 

domněnku v § 541, že pokud vzniknou pochybnosti o tom, zda cena věcí byla 

zahrnuta do ceny díla, má se ze zákona za to, že byla. (Pelikánová, 2001) 

 

3.6. Vlastnické právo ke zhotovované věci 

Pro případ, že dílem je zhotovení věci, obsahuje obchodní zákoník zvláštní úpravu 

vzniku vlastnického práva k věci, která je předmětem díla (zhotovené věci). Tato 

úprava se v mnohém liší od obecné úpravy vzniku vlastnického práva v občanském 

zákoníku a liší se i od dříve platné úpravy v zákoníku hospodářském. 

Ve smyslu ustanovení § 542 obchodního zákoníku se vznik vlastnického práva  

ke zhotovované věci řídí místem, kde se věc zhotovuje. Pokud se věc zhotovuje  

u objednatele, nebo na pozemku objednatele a nebo na pozemku, který objednatel 

opatřil k provedení díla, je vlastníkem zhotovované věci od začátku objednatel. 

(Štenglová, 1995) 

Z ustanovení § 446 ve vazbě na § 541 obchodního zákoníku vyplývá, že se 

objednatel stává vlastníkem budované stavby i za předpokladu, kdy zhotovitel 

použil k provedení stavby materiál, ke kterému sám neměl vlastnické právo. 

Například, jestliže zhotovitel při koupi materiálu sjednal s prodávajícím, že 

vlastnické právo přejde až zaplacením a materiál zabudoval do stavby dřív než jej 

zaplatil. To neplatí, pokud objednatel věděl, že zhotovitel není vlastníkem 

použitého materiálu. Zhotovitel si může s objednatelem sjednat vznik vlastnického 

práva k budované stavbě odchylně. V případě, že vlastníkem budované stavby je 

zhotovitel, přechází vlastnické právo ke stavbě na objednatele předáním stavby. 
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                                 3.7. Nebezpečí škody 

 U smlouvy o dílo je nutno odlišovat úpravu nebezpečí škody na zhotovované 

věci a úpravu jiného nebezpečí. (Eliáš, 1999) 

Podle ustanovení § 542 obchodního zákoníku nese nebezpečí škody na 

zhotovované věci ten z účastníků, který je vlastníkem věci, pokud účastníci 

nedohodnou něco jiného. Nebezpečí škody na budované stavbě nese tedy ze 

zákona zpravidla objednatel. Zákon však, stejně jako u vlastnického práva k věci, 

umožňuje účastníkům smlouvy o dílo uzavřít jinou dohodu o nesení nebezpečí 

škody na věci. Pokud nebezpečí škody na věci nese zhotovitel, přechází toto 

nebezpečí na objednatele současně s přechodem vlastnického práva k věci. 

Podle ustanovení § 537 odst.1 obchodního zákoníku provádí zhotovitel dílo na své 

nebezpečí. Jiné nebezpečí než nebezpečí škody na věci, jako např. zničení již 

hotových výsledků před předáním, při provádění projektových prací nese vždy 

zhotovitel. Ustanovení § 537 odst. 1 obchodního zákoníku je ustanovení 

dispozitivní a účastníci konkrétní smlouvy se mohou dohodnout na upravení nesení 

nebezpečí škody odchylně. 

 

3.8. Cena za dílo a její placení 

Z ustanovení § 758 obchodního zákoníku vyplývá, že při sjednávání ceny je nutné 

respektovat jak ustanovení obchodního zákoníku, tak i zákon č. 526/1990 Sb., o 

cenách a další cenové předpisy. Účastníci smlouvy o dílo si musí dohodnout ve 

smlouvě o dílo cenu za dílo, nebo způsob jejího určení. Pokud nechtějí ve smlouvě 

uvést cenu za dílo, musí projevit ve smlouvě vůli uzavřít smlouvu bez stanovení 

ceny nebo způsobu jejího určení.V takovém případě je objednatel podle § 546 

odst.1 povinen zaplatit zhotoviteli cenu, která se platila v době uzavření smlouvy 

za srovnatelné dílo a byla prováděna za obdobných obchodních 

podmínek.Takovou cenu bude nutné stanovit za pomoci znalce. Při výstavbě je 

obvyklé, že se cena za dílo tj.cena stavby, či projektu stanoví na základě kalkulace 

nákladů rozpočtu. Zhotovitel kalkuluje výši vynaložených nákladů na stavbu a 

k tomu připočte požadovanou výši zisku. Investoři takovýto rozpočet vyžadují a u 

staveb, pro které je nutné stavební povolení, předepisuje povinnost zpracování 

rozpočtu prováděcí vyhláška ke stavebnímu zákonu. 
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Pokud byla cena určena podle rozpočtu, nemá zhotovitel právo požadovat vyšší 

cenu, pokud došlo ke zvýšení nákladů proti rozpočtu a ani objednatel nemá právo 

požadovat snížení ceny, pokud jsou skutečné náklady nižší než rozpočtované. 

Cena jednou stanovená mezi účastníky je závazná, a to bez ohledu na způsob jejího 

určení, lze ji měnit pouze dohodou. Na jednostrannou změnu ceny mají účastníci 

právo pouze tehdy, když to stanoví zákon nebo smlouva. Ze zásady, že cena je 

závazná, bez ohledu na to, zda odpovídá skutečně vynaloženým nákladům, jsou 

dispozitivně upraveny dvě odchylky: pokud je cena určena podle rozpočtu, jehož 

úplnost strany ve smlouvě nezaručovaly, zhotovitel se může domáhat zvýšení 

ceny, pokud skutečně vynaložené náklady byly vyšší. Podmínkou pro zvýšení ceny 

je, že se objeví potřeba činností, které nebyly v rozpočtu zahrnuty a které nebyly 

v době uzavírání smlouvy předvídatelné. 

Druhou odchylkou z uvedené zásady je určení ceny podle rozpočtu, který ve 

smlouvě není považován za závazný. Oprávnění zhotovitele žádat zvýšení ceny je 

podmíněno tím, že překročení nákladů stanovených rozpočtem bylo nevyhnutelné 

a náklady byly vynaloženy účelně. (Štenglová, 1995) 

 

 Obchodní zákoník dává objednateli právo na odstoupení od smlouvy, jestliže  

zvýšení ceny přesáhne o více než 10% cenu stanovenou podle rozpočtu. 

Objednatel je povinen zaplatit cenu za dílo, i v případě, že došlo k odstoupení  

od smlouvy, pokud důsledkem odstoupení bylo prodlení, za které nese objednatel 

odpovědnost. Zákon brání tomu, aby docházelo na jedné straně k bezdůvodnému 

obohacování, proto se od ceny odečte částka, kterou zhotovitel ušetřil tím, že dílo 

neprovedl v celém rozsahu. Zákoník upravuje také splatnost ceny. Pokud není 

upravena smlouvou, nastává provedením díla. (Pelikánová, 2001) 

 

  Ve smlouvách o stavebním díle je obvyklé, že se dohodne tzv. pozastávka či 

zádržné. Znamená to, že se dohodne splatnost části ceny, která je většinou 

stanovena v procentech z celkové ceny díla až po uplynutí určité doby. To se 

stanovuje proto, aby si mohl objednatel proti doposud nezaplacené části ceny 

eventuálně započíst svůj nárok na slevu z ceny díla a na peněžité sankce, pokud 

následně zjistí nějaké potíže např. zhotovitel neodstranil zjištěné vady, nezaplatil 

smluvní sankci za vady či neprovedení díla. (Pražák, 2007)  
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3.9 Kontrola provádění díla 

  Podle § 550 ObchZ, má právo objednatel zkontrolovat dílo v průběhu jeho 

provádění. Jestliže objednatel zjistí, že zhotovitel při provádění díla porušuje své 

povinnosti, které jsou stanoveny ve smlouvě nebo ze zákona, může objednatel 

žádat, aby zhotovitel odstranil vady vzniklé vadným prováděním díla a dílo 

prováděl řádným způsobem. Pokud zhotovitel nevyhoví požadavku objednavatele 

v přiměřené lhůtě a pokud postup zhotovitele vedl k porušení smlouvy, má 

objednatel právo na odstoupení od smlouvy. 

Ustanovení § 550 obchodního zákoníku je výchozím ustanovením pro dohodu  

o způsobu a rozsahu provádění tzv. technického dozoru investora a autorského 

dozoru zpracovatele projektu. Způsob a rozsah provádění technického dozoru 

investora a autorského dozoru zpracovatele projektu dohodne investor se 

zpracovatelem ve smlouvě, současně však musí vytvořit podmínky výkonu tohoto 

dozoru udělením plné moci k provádění kontrol. 

Účastníci smlouvy o dílo se mohou ve smlouvě dohodnout na kontrole v určitém 

stádiu provádění díla. Tento postup se využívá v případech, kdy pozdější kontrola 

není možná, v důsledku zakrytí dosud provedených činností např. izolace, zasypání 

kabelů.  

V takovém to případě je nutné, aby zhotovitel pozval objednatele včas na kontrolu. 

Způsob pozvání ke kontrole a časový předstih by si měli účastníci dohodnout  

ve smlouvě např. tři dny před zápisem ve stavebním deníku. Pokud zhotovitel 

nepozve objednatele ke kontrole včas, je povinen  mu kontrolu provádění díla 

umožnit na jeho žádost dodatečně, a to na svůj vlastní náklad. (Štenglová, 1995) 

 

                                 3.10 Spolupůsobení objednatele, zařízení staveniště 

 Obchodní zákoník upravuje podmínky spolupůsobení objednavatele,  

a to v některých případech, jako je opatření věcí určených ke zhotovení díla, 

provedení sjednaných zkoušek při převzetí věcí. Potřebné spolupůsobení si musí 

účastníci smlouvy předem dohodnout, ve vazbě na podmínky konkrétního díla, ve 

smlouvě  

o dílo. (Štenglová, 1995) 
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 Nejdůležitější spolupůsobení, bez jejichž poskytnutí nelze dílo provést, je  

u projektových prací, předání potřebných projektových podkladů. 

U jiných plnění pro stavbu, jakou jsou stavební práce, montážní práce, je to 

předání projektové dokumentace (pokud není zpracovaná zhotovitelem), předání 

staveniště, montážního pracoviště. U těchto spolupůsobení si musí účastníci ve 

smlouvě dohodnout rozsah, lhůty a podmínky jejich poskytnutí, jinak by nebylo 

plnění možné. (Štenglová, 1995) 

 

 Další spolupůsobení, které může být v konkrétním případě přínosem pro oba 

účastníky je poskytnutí zednických či jiných výpomocí, odebírání zásilek věcí, 

potřebných k provedení díla od dopravce a jejich uskladnění, poskytnutí lešení, 

poskytnutí elektrické energie, plynu, vody a jiných médií. 

V dané souvislosti je třeba věnovat zvláštní pozornost zařízení staveniště. Zařízení 

staveniště bylo definováno do roku 1990 vyhláškou č. 5/1987 Sb., jako objekty  

a zařízení, které v průběhu provádění stavby slouží provozním, sociálním a 

výrobním účelům účastníků výstavby. Pro účely zařízení staveniště byly využívány 

dočasné objekty, k tomu účelu zvlášť vybudované, dále byly používány v předstihu 

budované objekty stavby či jiné již vybudované objekty propůjčené pro účely 

zařízení staveniště investorem či jinou osobou. Vyhláška č. 5/1987 rozdělovala 

objekty staveniště z hlediska jejich funkce, způsobu užívání,  a podle způsobu 

určení nákladů. Náklady související se zařízením staveniště byly součástí rozpočtu 

a byly rozpočtovány bez ohledu na skutečné náklady, předpisem stanovenou 

procentní sazbou. V současné době není zařízení staveniště právními předpisy 

upraveno, je pouze upravena regulace ve stavebním zákoně, hygienickými a 

bezpečnostními předpisy. Pořízení staveniště je vždy na objednateli jakožto 

investorovi a zhotoviteli, jakým způsobem se bude v konkrétním případě zařízení 

staveniště pořizovat. Náklady zhotovitele na zařízení staveniště budou vždy 

promítnuty do ceny stavby, a to formou režijních nákladů. (Štenglová, 1995)    

 

3.11 Stavební deník 

 Podle stavebního zákona je povinnost vést stavební deník uložena právnickým  

nebo fyzickým osobám podnikajícím podle zvláštních předpisů při realizaci staveb  

a jejich změn. Tato povinnost neplatí pro realizaci u ostatních staveb a jejich změn.  

I v těchto případech musí být veden na stavbách či staveništích  jednoduchý 
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záznam o stavbě. Stavební deník má povinnost vést zhotovitel stavby a stavebník 

může do těchto spisů nahlížet a udávat své stanoviska. Stavebníkem je osoba, která 

podala u stavebního úřadu stavební povolení a splnila dále zákonem stanovené 

požadavky.  

Do stavebního deníku jsou oprávněny dále činit záznamy orgány státního 

stavebního dohledu, osoba určená k odbornému vedení realizace stavby nebo 

k výkonu odborného dozoru nad prováděním stavby, nebo osoby, které vykonávají 

autorský nebo technický dozor. Stavební deník je veden ode dne, kdy byly 

zahájeny práce na staveništi podle projektové dokumentace ověřené stavebním 

úřadem ve stavebním řízení. Vedení stavebního deníku končí dnem odstranění vad 

a nedodělků podle kolaudačního rozhodnutí. 

Do stavebního deníku se zapisují všechny okolnosti týkající se stavby, jako je 

časový postup prací a odchylky od projektové dokumentace ověřené stavebním 

úřadem  

ve stavebním řízení. Podle stavebního zákona je povinen stavebník uchovávat 

originál stavebního deníku, který obdržel od zhotovitele po dobu 10 let od právní 

moci kolaudačního rozhodnutí, popřípadě od dokončení stavby, pokud kolaudaci 

nepodléhá. (www.epravo.cz) 

 

                                3.12 Splnění závazku provést dílo 

 Podle § 554 odst. 1 OBCHZ zhotovitel splní svou povinnost provést dílo jeho 

řádným ukončením a předáním předmětu díla objednateli v dohodnutém místě, 

jinak v místě stanoveném zákonem. 

 Z ustanovení 324 odst. 3 OBCHZ vyplývá, že doba převzetí díla a doba splnění  

závazku provést dílo nemusí být stejná. Stejné jsou pouze tehdy, pokud je dílo 

v okamžiku předání bezvadné a ani po předání nevzniknou vady, za které by 

zhotovitel odpovídal. 

Ustanovení § 554 OBCHZ upravuje postup při určení místa předání v případě, že 

si ho účastníci nedohodnou ve smlouvě. Pokud není místo předání dohodnuto ve 

smlouvě  

a smlouva zahrnuje povinnost zhotovitele odeslat předmět díla, tak se předání 

předmětu  díla (např. projekt) uskutečňuje předáním jeho prvnímu dopravci, který 

uskutečňuje přepravu do místa určení. Pokud smlouva o dílo nestanovuje ani místo 
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předání, ani povinnost zhotovitele odeslat předmět díla, je místem předání místo, 

ve kterém se dílo  provádělo a to může být například místo stavby. 

Pokud smlouva nestanovuje ani místo, kde se má dílo provádět, je místem předání 

místo, o kterém objednatel v době uzavření smlouvy věděl, nebo musel vědět, že 

v něm zhotovitel bude dílo provádět. 

V případech, kdy není splněna žádná z těchto shora uvedených podmínek, je 

místem předání místo sídla zhotovitele, místo jeho podnikání, místo bydliště, 

popřípadě místo, kde má zhotovitel organizační složku, jestliže včas oznámí místo 

této složky objednateli. (Štenglová, 1995) 

 

  Předáním zhotovené věci zhotovitelem na objednatele, nabývá vlastnického 

práva k dané věci objednatel (pokud byl zhotovitel dosud vlastníkem díla) a 

přechází na něj nebezpečí škody na zhotovené věci (pokud se smluvní strany 

nedohodly jinak) .  

Pokud zažádá kterákoliv ze stran, sepíše se o předání předmětu díla zápis, který 

podepíší obě strany. (Obchodní zákoník, 2008) 

 

  Jestliže je ve smlouvě definováno řádné provedení dohodnutých zkoušek, 

považuje se dílo za dokončené řádným provedením těchto zkoušek. Zhotovitel je 

povinen objednatele na tyto zkoušky pozvat.  Pokud se objednatel nedostaví ke 

zkoušce včas a byl včas pozván, nic nebrání k provedení zkoušek. Ustanovení § 

553 odst. 3 OBCHZ o opakování zkoušek platí obdobně. Výsledek zkoušek je 

uveden v zápisu podepsaném oběma stranami. Pokud není objednatel přítomen, 

podepíše zápis místo něho hodnověrná a nestranná osoba, která se zkoušek 

zúčastnila. (Štenglová, 1995) 

 

                                 4. Řešení sporů ze smluv o dílo 

 U řešení sporů vyvolaných touto smlouvou většinou jde o  zaplacení ceny díla 

nebo smluvní pokuty. V průběhu stavebního procesu vzniká mezi jeho účastníky 

řada sporů. Původ těchto sporů bývá buď technický nebo organizační. Pokud spor 

vyústí do uplatňování nároků jedné strany vůči druhé, je možné ho vyjádřit penězi, 

například nároky o peněžité plnění, vydání věci, stává se sporem majetkovým.  
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Technické a organizační okolnosti sporů lze při rozumnosti zúčastněných stran 

snadno řešit, zatímco řešení majetkových sporů je náročné na čas a právní služby a 

na výdaje se spory spojenými. (Stavební ročenka 2000) 

 

V české praxi lze řešit majetkové spory těmito způsoby: 

• Smírem, dříve než dojde k podání žaloby 

•  Řešení sporů  před běžnými soudy (www.stavebnistandardy.cz) 

•  Rozhodčím soudem či rozhodci – podle zákona č. 216/1994 Sb. o rozhodčím 

řízení. (Pražák, 2007) 
 

4.1 Rozhodčí smlouva a doložka 

 Podle zákona č. 216/1994 Sb.o rozhodčím řízení  se strany mohou dohodnout,  

že o majetkových sporech mezi nimi, k jejichž projednání a rozhodnutí by jinak 

byla dána pravomoc soudu, má rozhodovat jeden nebo více rozhodců anebo stálý 

rozhodčí soud. Tato dohoda se nazývá rozhodčí smlouva. Pokud je rozhodčí 

smlouva součástí smlouvy o dílo nebo kupní smlouvy, pak se jí říká rozhodčí 

doložka. 

Rozhodčí doložku lze uzavřít, jestliže by strany mohly o předmětu sporu uzavřít 

smír. Samotné řízení je výrazně rychlejší. U Rozhodčího soudu při HK ČR a AK 

ČR lze za zvýšený poplatek získat do měsíce rozhodčí nález. Rozhodci jsou 

v předmětu sporu zkušení odborníci. Ať už právníci, stavaři mají praktické 

zkušenosti a na základě těchto zkušeností rozhodují.(Pražák, 2007) 

 

4.2 Výhody rozhodčího řízení 

 „Rozhodčí řízení je způsob řešení sporů, který není v české stavební praxi 

zatím obvyklý, i když bývalá hospodářská arbitráž byla institucí obecně známou. 

Zrušením hospodářské arbitráže a vznikem obchodních soudů, popřípadě 

obchodních senátů v roce 1991 vznikla představa, že majetkové spory lze řešit 

pouze u obchodního soudu či senátu, popř. u civilního soudu. Rozhodčí řízení se u 

smluvních vztahů ve stavebním procesu konají mezi českými subjekty jen 

sporadicky. Obecně lze rozhodčí řízení,  

a tedy uzavírání rozhodčích smluv, popřípadě vkládání rozhodčích doložek do 

smluv, doporučit především proto, že rozhodčí řízení jsou rychlá a neprotahují se, 
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náklady jsou přiměřené a řízení je jednoinstanční. Značnou výhodou je, že řízení je 

neveřejné.“ (Stavební ročenka 2000)   

 

 

4.3 Rizika  rozhodčích sporů 

 „Stejně jako spory před obecnými soudy mají také spory před Rozhodčími soudy 

svá rizika, která se dají ohodnotit pravděpodobnou hodnotou ztráty, již strana utrpí, 

jestliže ve sporu podlehne. Do ztráty je třeba zahrnout nejen částku, o kterou byl 

spor veden, ale samozřejmě také náklady sporu. Jelikož riziko je dáno součinem 

pravděpodobností realizací nebezpečí a hodnoty vzniklé škody, je třeba mít jistou a 

představu o této pravděpodobnosti. Je ovšem nutné znát nebezpečí, jejichž 

realizace může nastat z těchto důvodů: 

 

• Žaloba, popř. protižaloba jsou chybně postaveny  

• Důkazní prostředky jsou nedostatečné 

• Zjištění vlastních právníků a znalců jsou chybná 

• Zjištění znalců ustanovených rozhodčím soudem jsou chybná (avšak 

nevyvratitelná) 

• Rozhodci vydají pro stranu nepříznivý nález, i když se strana domnívá, že je 

v právu 

 

Rizika, jež z těchto nebezpečí vyplývají, je zapotřebí respektovat, například při 

oceňování nabídky prací.“ (Stavební ročenka 2000) 
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5. Komparace německého a českého práva 

 Německé právo má stejně jako české právo zakotveno své kořeny v právu 

římském. Oba tyto právní systémy jsou zařazeny do románsko-germánského 

právního systému. V oblasti právní úpravy jsou koncepce a konkrétní normy 

německého a českého práva velmi podobné. Při tvorbě českého Obchodního 

zákoníku bylo čerpáno z práva rakouského a zejména německého. Současná právní 

úprava podnikání v SRN je upravena nejen občanským zákonem (BGB) a 

obchodním zákonem (HGB), ale zákony jejichž obdobná ustanovení obsahuje 

v českém právu většinou obchodní zákoník. Jedná se například zákon o akciových 

společnostech (Aktiengesetz), zákon o společnostech s ručením omezeným 

(GmbH-Gesetz), zákon o hospodářských stycích se zahraničím 

(Aussenwirtschaftsgesetz), zákon o právní regulaci všeobecných obchodních 

podmínek (Gesetz zur Regelung des Fechte der Allgemein Geschäftsbedingungen 

jen AGBG). 

V SRN hlavní zákony upravující podnikání pocházejí ještě z předminulého století 

(HGB z roku 1897, BGB z roku 1896 a GmbH-Gesetz z roku 1892). 

I když byly mnohokrát novelizovány, obsahují tyto zákony mnohé archaismy a 

právní praxe si vynutila volnější výklad některých současně nevyhovujících 

ustanovení.  

V německé právní praxi mají zvláštní význam rozhodnutí soudů, která německé 

obchodní právo „modernizují“ (www.nemeckepravo.cz) 

 

5.1 Právní úprava smlouvy o dílo ve Spolkové republice Německo 

 Smlouva o dílo (Werkvertrag)  je v německém občanském zákoníku (BGB) 

upravena v § 631 – 650. Kromě smlouvy o dílo je v německém občanském 

zákoníku  upravena smlouva o dodávce díla (Werklieferungsvertrag). Od klasické 

smlouvy se smlouva o dodávce díla liší dodávkou materiálu. Pokud je dílo 

zhotoveno, opraveno nebo upraveno z věcích dodaných objednatelem, jedná se o 

smlouvu o dílo. Smlouvou o dodávce díla se rozumí dílo zhotoveno z věcí opatřené 

podnikatelem - zhotovitelem. Tato smlouva je velice často používaná ve 

stavebnictví. (Fessl, 1997) 
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 Smlouva o dodávce díla je v občanském zákoníku upravena v jediném 

paragrafu, jde o zvláštní druh smlouvy o dílo, která obsahuje některé prvky kupní 

smlouvy. (Fessl, 1997) 

 Povinností podnikatele – zhotovitele je odevzdat zhotovené dílo objednateli  

a převést na něj vlastnictví k věci. Smlouva o dodávce díla rozlišuje, jde-li o 

zhotovení věcí zastupitelných nebo nezastupitelných. Věcí zastupitelnou se rozumí 

věc movitá, u které se použije převážně předpisů, platných pro kupní smlouvu. U 

věcí nezastupitelných se použije zčásti ustanovení o koupi, zčásti ustanovení o 

smlouvě o dílo.
 (www. dejure.org) 

 

  V praxi se smlouva o dodávce díla používá tehdy, pokud se objednatel obrátí 

přímo na výrobce. Za věci nezastupitelné jsou považovány zejména nemovitosti 

nebo „atypické“ movitosti, čímž se rozumí průmyslové stavby včetně dodávky 

technologického zařízení. U těchto věcí má podnikatel povinnost postupovat dle 

pokynů objednatele. Pokud jde o předání a právní vady bude se smlouva řídit 

ustanoveními kupní smlouvy a pokud jde o povinnosti podnikatele a jeho 

odpovědnost za vady a povinností objednatele převzít dílo a zaplatit za něj 

odměnu, platí ustanovení smlouvy o dílo. (Fessl, 1997) 

 

 Kritérium pro odlišení smlouvy o dílo a smlouvy o dodávce díla od dalších 

smluvních typů je předmět smlouvy. U obou těchto smluv je ceněn výsledek 

činnosti, nikoliv činnost sama. Tímto dochází k rozlišení smluv o dílo od smlouvy 

o vykonání služby (Dienstvertrag). 

Smlouvou o dílo se stejně jako v českém obchodním zákoníku  zavazuje 

podnikatel zhotovit smluvené dílo a objednatel se zavazuje k náhradě smluvní 

odměny. Podstatnými částmi smlouvy je označení předmětu plnění a cena díla 

(odměna). V případě, kdy není odměna ve smlouvě dohodnuta, ani její výše, platí 

se odměna obvyklá. Pokud je cena stanovena na základě závazného rozpočtu a ten 

musí být následně překročen, objednatel má právo na odstoupení od smlouvy a 

podnikateli - zhotoviteli náleží odměna na účelně vynaložené náklady. (Fessl, 1997) 
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V německém občanském zákoníku (BGB) je odpovědnost za vady upravena v § 

633 BGB. Podle § 633 BGB je dílo bez vady materiálu, pokud má sjednanou 

vlastnost.  

V případě, že není vlastnost díla ujednána, je dílo bez vady materiálu: 

• pokud  má vlastnost na základě smlouvy předpokládanou, jinak 

•    pokud má vlastnost, která je vhodná pro běžné použití, která je u děl  stejného 

druhu obvyklá a kterou objednatel v závislosti na druhu díla může očekávat. 

Dle § 633 odst. 2 BGB nemá-li dílo dohodnutou jakost, pak může objednatel 

požadovat odstranění vady. Zhotovitel je oprávněn odmítnout toto odstranění, 

pokud vyžaduje nepřiměřené náklady. 

Dle § 633 odst. 3 BGB je-li zhotovitel s odstraněním vady v prodlení, pak může 

objednatel vadu sám odstranit a požadovat náhradu potřebných výdajů. 

Vadou materiálu se také rozumí, když zhotovitel vyrobí jiné dílo než objednané, 

nebo    

když dílo vyrobí v malém množství. (www. dejure.org) 

 

 Podle § 648 německého obchodního zákoníku je oprávněn „Zhotovitel 

stavebního díla nebo jednotlivé části stavebního díla pro své pohledávky ze 

smlouvy požadovat přiznání zajišťovací hypotéky na stavebním pozemku 

objednatele. Není-li ještě dílo dokončeno, pak může požadovat přiznání zajišťovací 

hypotéky pro část odměny odpovídající vynaložené práci a pro výlohy nezahrnuté 

do odměny.“ (Aleš,1995)    

 

 Jestliže není dílo zhotoveno včas, má objednatel právo na odstoupení od 

smlouvy. Tento právní prostředek sotva použije objednatel, který trvá na 

dokončení díla,  zejména když je dílo ve vysokém stupni rozestavěnosti. 

Objednatel má možnost dokončení stavby jiným zhotovitelem. Ostatní práva 

zůstávají objednateli nedotčena, a to právo na náhradu škody, která by prodlením 

zhotovitele objednateli vznikla. Pro případ prodlení zhotovitele se ve smlouvách o 

dílo lze samozřejmě sjednávat smluvní pokuty. (Aleš, 1995) 

 

 Objednatel má právo smlouvu o dílo až do dokončení díla kdykoliv vypovědět. 

Pokud toto právo objednatel využije, je zhotovitel oprávněn požadovat smluvenou 
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odměnu. Od této odměny je zhotovitel povinen si odečíst to, co uspořil v důsledku 

zrušení smlouvy na nákladech, nebo co získal jiným použitím pracovní síly, nebo 

co 

 ze zlé vůle opomenul. V ČR obchodní zákoník možnost zrušení smlouvy o dílo 

výpovědí objednatele  nepřipouští. Německý občanský zákoník bere v úvahu , že  

u objednatele mohou nastat problémy s platební schopností objednatele. V tomto 

případě by ani zhotovitel nechtěl pokračovat ve stavbě bez nemožnosti splacení 

faktur nebo záloh. Zhotovitel nemá právní ochranu proti výpovědi objednatele, 

jelikož jde o jednostranný právní úkon. Tento právní úkon nevyžaduje zhotovitelův 

souhlas a nabývá účinnosti jeho doručením zhotoviteli. Občanský zákoník dává 

zhotoviteli právní ochranu, tím, že mu přiznává zaplacení smluvní odměny za dílo, 

ale musí si odečíst to, co naopak zrušením smlouvy uspořil. 
(www. dejure.org) 

V závěru mé bakalářské práce zhodnocuji německou a českou právní úpravu. Dále 

jsou stanoveny návrhy na zlepšení české právní úpravy. 
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                                   6. Výzkum sledovaných objektů 

 

  6.1 Zpracování primárních dat   

        

     Dotazníkové šetření – dotazník pro stavební společnosti v rámci celé České   

      republiky. 

     Pro bakalářskou práci byl sestaven dotazník, který obsahoval 23 otázek. Cílem     

     dotazování bylo se zaměřit a zjistit problémy vznikající ze smluv o dílo ve 

výstavbě.   

     Bylo osloveno 50 stavebních společností, kterým byl zaslán formou 

elektronické   

     pošty dotazník. Výběr stavebních společností byl zvolen na základě náhodného   

     výběru. Celkem bylo vyplněno 30 dotazníků. 17 vyplněných dotazníku bylo od   

      stavebních společností z jižních Čech, dále zbylých 13 dotazníků bylo ze 

středních    

      Čech.     

 

1. O jakou právní formu Vaší společnosti se jedná? 

 

Graf č. 1 
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Zdroj: Vlastní dotazníkové šetření 
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60% dotazovaných stavebních společností má právní formu akciové společnosti. 

Zbylých 40% má právní formu s.r.o. Z 30 vyplněných dotazníku nikdo neměl 

právní formu OSVČ, v.o.s. a k.s. 

2. Jak dlouho podnikáte v oblasti stavebnictví?        

 

 Graf č. 2 
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Zdroj: Vlastní dotazníkové šetření 

Většina dotazovaných firem, což je 57% podniká ve stavební činnosti v rozmezí 2-

5 let. 26% podniká v tomto oboru víc jak 5 let. Nejméně z dotázaných bylo 

začátečníků ve stavební činnosti, kteří podnikají nejvíce 2 roky. 

 

3. Kolik zaměstnanců má Vaše firma? 

 Graf č. 3 
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Zdroj: Vlastní dotazníkové šetření 

60% z dotázaných společností má do 100 zaměstnanců, spadají do kategorie 

malých firem. Do kategorie středních firem, kteří zaměstnávají do 500 

zaměstnanců spadá 40% z dotázaných. 

 

4. Smlouvu o dílo vypracovává:  

Graf č. 4 

Smlouvu o dílo vypracovává

57%
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33%

3% Odpovědný zaměstnanec
firmy

Podnikový právník

Advokát 

Někdo, jiný

 

Zdroj: Vlastní dotazníkové šetření 

 

Ve většině dotazovaných společností vypracovává smlouvu o dílo odpovědný 

zaměstnanec firmy na pozici buď jednatele, nebo referenta zakázek. Dále 

následoval advokát , podnikový právník.  

 

 

5. Obsah smluvního textu: 

Dle vyhodnocení odpovědí daných firem:   

•••• Určuje daná firma v 50% zakázek 

•••• Určuje smluvní partner v 20% zakázek 

•••• Je určen na základě jednání o uzavření smlouvy mezi smluvními 

partnery v 30% zakázek 
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6. Smlouvy uzavíráme zpravidla: 

Graf č. 6 
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Zdroj: Vlastní dotazníkové šetření 

 

Většina společností uvedla v dotazníku dvě možnosti.Nejvíce se objevovala 

kombinace: 

 že smlouvy uzavírají zpravidla jako hlavní dodavatelé s územními samosprávnými 

celky či  státem a jako hlavní dodavatelé s podnikatelskými subjekty. Dále byla 

často uváděná kombinace: uzavírání smluv jako hlavní dodavatelé 

s podnikatelskými subjekty a jako subdodavatelé s jinými stavebními 

společnostmi. 

 

 

7. Kolika veřejných zakázek se firma  zúčastnila? 

V této otázce se firmy velice lišily. Nejvíce veřejných zakázek se zúčastnily firmy, 

které se zabývají výstavbou rodinných domů a podnikají v dané činnosti více jak 5 

let.: 

   Tyto firmy odpovídaly přibližně takto: v roce  2009 ….mezi 200-300 zakázek 

                                                                           2008……….350-500 

                                                                           2007……….300-400 
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8. V kolika veřejných zakázkách byla firma úspěšná 

      Dotazované firmy byly úspěšné ve veřejných zakázkách 15-20% z celkového 

počtu   

      účastí. 

 

9. Cena díla je stanovena: 

Graf č. 9 
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Zdroj: Vlastní dotazníkové šetření 

Většina dotazovaných stanovuje cenu díla dohodnutou pevnou částkou a 

rozpočtem nezávazným. 

 

10.  Změna díla a její vliv ne cenu díla, úprava ceny je možná v těchto     

              případech: 

Na tuto otázku odpověděli všichni respondenti stejně, ze čtyř možných odpovědí 

zaškrtli dva případy možnosti úpravy ceny a to:  

- dojde-li ke změně projektu a pokladů poskytnutých ze strany zhotovitele 

- v případě dalších prací k zajištění provedení díla, které nejsou obsaženy 

v projektové    

   dokumentaci 

 

11. Kvalita provedení díla je zajištěna: 

U většiny respondentů je kvalita provedení díla zajištěna pozastávkou a smluvní 

pokutou, výši nikdo neuvedl. 
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12. Zaplacení ceny díla je zajištěno: 

Všichni respondenti uvedli, že zaplacení ceny díla je zajištěno smluvní pokutou. 

Jde  

o peněžité plnění, které je dlužník povinen uhradit věřiteli. Je to určitá forma 

sankce  

za to, že nebylo splněno to, co bylo dohodnuto ve smlouvě. 

 

13. Uplatněné reklamace díla se týkají: 

Graf č. 13 
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Zdroj: Vlastní dotazníkové šetření 

U 97% dotázaných, uplatněné reklamace díla se týkají méně než 2% objemu všech   

 smluvených cen za 24 měsíců. Zbylé 3% uplatněných reklamací děl se týkají 2-

5%    

 všech smluvených cen za 24 měsíců. 

 

 

 

14. Z reklamací uplatněných za 24 měsíců bylo přijato jako 

oprávněných: 

Dle vyhodnocení dotazníků bylo přijato oprávněných reklamací cca 80% 

z celkového počtu. Důvodem neuznání reklamace je, že není konkrétní, určitá nebo 

není podaná včas.  Bylo zjištěno, že často je spor vyvolán, pozdním doručením 

reklamace druhé straně.  
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15. Oprávněné reklamace se týkaly: 

Méně než 1% z celkového objemu cen díla smluvených za 24 měsíců.  

 

 

 

 

 

16. Je veden na stavbách, které provádíte stavební deník? 

Graf č. 16 
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Zdroj: Vlastní dotazníkové šetření 

Jak můžeme vidět v uvedeném grafu, všechny stavební společnosti vedou na 

stavbách stavební deník. Někteří v poznámkách uvedli, že stavební deník nevedou 

na drobné práce. 

 

17. Pořizujete při provádění stavební činnosti foto či video dokumentaci 

pro případ sporu s objednateli či subdodavateli? 

Graf č. 17 
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Pořizování fota či video dokumentace při stavební činnosti
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                                  Zdroj: Vlastní dotazníkové šetření 

Video či foto dokumentace vede vždy na stavbách 57% dotázaných stavebních 

společností a zbylých 43% jí vedou jen pokud předpokládají možný budoucí spor. 

 

 

18. Je o předání díla sepisován písemný protokol? 

Graf č. 18 
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Zdroj: Vlastní dotazníkové šetření 

Z uvedeno grafu vidíme, že u předání díla je sepisován písemný protokol. 

Písemný protokol určuje, že stav je bezvadný či má vady. 

V protokolu se specifikují vady – zásadní, které brání běžnému užití díla nebo 

vady, které užití díla nebrání. Soudní spory vznikají také z důvodu, že není 

vymezeno kdo vadu zavinil, dále nebývá vymezeno kdo a do kdy vady odstraní. 

Dále bylo zjištěno, že vznikají spory o  důvodnosti či nedůvodnosti odmítnutí 

převzetí díla. 

 

19. Spory vzniklé za 24 měsíců se týkaly: 
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Graf č. 19 

0 5 10 15 20 25 30

zaplacení ceny díla

odpovědnosti za
vady

jiný spor - jaký

Spory vzniklé za 24 měsíců

Řada1

 

Zdroj: Vlastní dotazníkové šetření 

73% sporů se týkalo ceny díla a zbylých 28% se týkalo odpovědnosti za vady. 

 

20. Spory vzniklé za 24 měsíců byly řešeny: 

Všichni respondenti uvedli, že spory byly řešeny dohodou. 

 

21. Při řešení sporů firmu zastupuje: 

Dle vyhodnocení dotazníku firmu při řešení sporů zastupuje stavbyvedoucí, 

jednatel nebo podnikový právník. U každé firmy je to individuální. 

Důvodem sporu je většinou špatně sestavená smlouva. 

Po srovnání bylo zjištěno, že více sporů řeší firmy, které si sestavují smlouvy 

samy. 

 

22. Jak je firma při řešení sporů úspěšná? 

      Stavební společnosti jsou při řešení sporů úspěšné z 75 – 85%. 

 

 

23. Důvodem neúspěchů v soudních řízení je: 

Graf č. 23 
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Zdroj: Vlastní dotazníkové šetření 

Důvodem neúspěchu v soudním řízení je ze 60% nevýhodně sepsaná smlouva, ze 

33% neprokázání tvrzených skutečností a ze 7% provádění díla v rozporu se 

smlouvou. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

6.2 Zodpovězení hypotéz 

H1:  Smlouvy  o dílo ve výstavbě mají v rámci právní úpravy smlouvy o dílo 

svá  významná specifika 
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 Ve smlouvě o dílo ve výstavbě by neměly chybět údaje o stavbě, dále 

prohlášení stavebníka, že je stavba povolena, charakteristika stavby, název a místo 

stavby, identifikace smluvních stran, a to objednatele a zhotovitele. Dále je 

doporučeno uvádět ve smlouvách účastníky výstavby, údaje o investorovi a 

základní řešení dodavatelského systému, kdo vykonává funkci generálního 

dodavatele a projektanta.  

U větších staveb může být ve smlouvě uvedena osoba oprávněná jménem 

smluvních stran odevzdat a převzít dílo.Ve smlouvách je také zpravidla uvedena 

osoba vykonávající stavebně-technický dozor investora a autorský dozor 

projektanta. 

S ohledem na složitost a rozsah stavby jako díla a dále vzhledem ke 

komplikovanosti a časové náročnosti procesu výstavby a s tím související složitosti 

vzájemného smluvního vztahu mohou zvolit zhotovitelé (zpravidla větší a 

zavedené společnosti) v souladu s § 273 OBCHZ možnost odkazu na všeobecné 

obchodní podmínky, které jsou vypracované zájmovými organizacemi nebo 

odkazem na jiné obchodní podmínky, které jsou stranám známé, např. obchodní 

podmínky vypracované zhotovitelem.  

 

 

H2: Německá právní úprava smlouvy o dílo je odlišná od české právní úpravy  

 Tuto hypotézu potvrzuji. V Německu je smlouva o dílo upravena  v občanském 

zákoníku (BGB), zatímco v ČR je smlouva o dílo upravena jak v OBCHZ, tak 

v OZ. 

Podle BGB má objednatel právo smlouvu o dílo kdykoliv až do dokončení díla 

vypovědět. Pokud toto právo objednatel využije, má zhotovitel právo požadovat 

smluvenou odměnu, ze které musí být odečteno to, co zrušením smlouvy uspořil na 

nákladech. Takové ustanovení  česká právní úprava neobsahuje, neboť náš 

OBCHZ připouští možnost zrušení smlouvy o dílo jen v případech, požaduje-li 

zhotovitel zvýšení ceny o částku, jež přesahuje o více než 10% cenu stanovenou na 

základě rozpočtu.V tomto případě musí objednatel uhradit zhotoviteli část ceny 

odpovídajícího rozsahu provedení díla podle rozpočtu.  

  H3.1.: Stavební společnosti nedodržují při uzavírání smluv se spotřebiteli 

právní  

          předpisy stanovené na jejich ochranu. 
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 Strany závazkového vztahu, podnikatelé nebo nepodnikatelé si mohou dle § 

262 OBCHZ sjednat, že jejich závazkový vztah, pokud by se měl řídit ustanovením 

OZ,  

se bude řídit ustanovením OBCHZ. Taková dohoda není možná v případě, že by 

její uzavření znamenalo zhoršení postavení spotřebitele (viz § 262 OBCHZ), což 

by se nepochybně z důvodu rozdílu úprav záruky v OZ a v OBCHZ v případě 

podřízení smlouvy o dílo OBCHZ stalo. Z uvedeného vyplývá,  že sjednání 

takovéto dohody by v případě smluv o dílo ve výstavbě  k poškození práv 

spotřebitele směřovalo.   

Z dotazníků bylo obtížné tuto hypotézu potvrdit či vyvrátit, neboť nelze 

předpokládat, že by se stavební firmy takto, byť anonymně, přiznávali k tomu, že 

porušují zákon.  

Z tohoto důvodu byly informace získané dotazníkovým šetřením doplněny o řízený 

rozhovor s JUDr. Ivanou Vobejdovou, pracovnicí Krajského soudu v Českých 

Budějovicích, která se zabývá rovněž problematikou realizace díla ve výstavbě. 

Výsledky vzešlé z dotazníkového šetření bylo třeba korigovat, neboť bylo zjištěno, 

že v některých případech stavební společnosti přimějí objednatele, aby se vzdal ve 

smlouvě určitých práv daných zákonem, např. aby se  vzdal práva na reklamaci, 

náhradu škody apod. Taková smluvní ustanovení jsou s ohledem na výše uvedené 

neplatná, ale to řada subjektů, kteří podepíší smlouvu neví a tudíž se podpisu 

smlouvy nebrání. Stavební společnosti využívají neznalost práva na straně 

objednatele. 

 

H3.2.: Stavební společnosti využívají při uzavírání smluv o dílo     

                 specializovanou právní pomoc. 

 Podle vyhodnocení dotazníků, stavební společnosti využívají při uzavírání 

smluv z 56% odpovědného zaměstnance firmy na pozici referenta zakázek a na 

pozici jednatele firmy. Z 33% je u smluv o dílo využívaná  právní pomoc advokáta  

a jen z 16 % právní pomoc podnikového právníka. 

Uzavírání smluv odpovědným zaměstnancem firmy vyhodnocuji jako velice 

negativní jev a uzavírání smluv podnikovým právníkem či advokátem jako velice 

pozitivní. Následkem absence odborného právního posouzení návrhu smlouvy 

může pak být nevýhodné nebo právně neplatné smluvní ošetření jednotlivých 
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ustanovení smlouvy  

o dílo, které může být příčinou budoucího sporu mezi smluvními partnery.   

 

H4: Z právních vztahů ve výstavbě vznikají spory st. společností s objednateli  

         z důvodu nevhodně sestavené smlouvy o dílo. 

 Podle dotazníkového šetření, vznikají spory stavebních společností 

s objednateli z důvodu nevhodně sestavené smlouvy o dílo. Špatně sestavená 

smlouva je důvodem neúspěchu v soudním řízení a to ze 60%.  

Tuto hypotézu potvrzuji. Rovněž dle řízeného rozhovoru bylo zjištěno, že smluvní 

ustanovení jsou formulována  neurčitě – nejčastěji je nedostatečně vymezen 

předmět díla, rozsah díla, způsob provedení díla a možnost jeho změny. Pokud 

následně dochází k provádění víceprací a jejich úhradě, smluvní strany jsou v 

rozporu, zda provedená práce patří ještě do předmětu díla či je již nad rámec 

vymezení předmětu. Často bývají vícepráce dohodnuty ústně a jsou špatně 

prokazatelné.  
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7. Závěr  

 Cílem bakalářské práce bylo analyzovat právní vztahy vznikající ze smluv o 

dílo ve výstavbě se zaměřením na praktické problémy z těchto závazků vznikající a 

dále komparace české právní úpravy předmětných institutů s právním stavem ve 

vybraném státě Evropské unie, kde jsem si vybrala Spolkovou republiku Německo. 

Stanovené cíle práce byly splněny.  

 

 Mým prvním cílem bylo vysvětlit a rozebrat právní vztahy vznikající při 

provádění díla ve výstavbě. Abych splnila tento cíl vycházela jsem z OBCHZ a 

OZ, kde je smlouva o dílo definována. K prvnímu cíli byla stanovena tato 

hypotéza: Smlouvy o dílo ve výstavbě mají v rámci právní úpravy smlouvy o dílo 

svá významná specifika. Tato hypotéza je zodpovězena viz. H1.  

 

 Mým druhým cílem byla komparace české právní úpravy předmětných institutů 

s právním stavem ve vybraném státě Evropské unie. Pro splnění tohoto cíle jsem 

vycházela zejména z odborné publikace Německé právo pro obchodní praxi a 

z českého OBCHZ a OZ. Toto srovnání je uvedeno v mé bakalářské práci v části 

5.2. K tomuto cíli byla stanovena tato hypotéza: Německá právní úprava smlouvy 

o dílo je odlišná od české právní úpravy. Tuto hypotézu potvrzuji. Tato hypotéza je 

zodpovězena v H2, kde jsem vycházela z dotazníkového šetření a z řízeného 

rozhovoru. 

 

 Třetí stanovený cíl byla analýza právních vztahů vznikajících ze smlouvy o 

dílou vybraných stavebních společností. Zde jsem vycházela z právní úpravy 

OBCHZ a OZ. K tomuto cíli byla stanovena tato hypotéza: Stavební společnosti 

nedodržují při uzavírání smluv se spotřebiteli právní  předpisy stanovené na jejich 

ochranu. Tuto hypotézu potvrzuji. Tato hypotéza je zodpovězena viz.  H3, kde 

jsem vycházela z dotazníkového šetření a z řízeného rozhovoru. 

Dále byla k tomuto cíli stanovena dílčí hypotéza: Stavební společnosti využívají 

při uzavírání smluv o dílo  specializovanou  právní pomoc. Ačkoliv si myslím, že 

specializovaná právní pomoc je důležitá při uzavírání těchto smluv, vzhledem 

k jejich náročnosti, tak z dotazníkového šetření se mi nepotvrdilo, jelikož ve 

většině společností jsou smlouvy uzavírány odpovědným zaměstnancem firmy, 
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který vychází ze vzorových smluv ve výstavbě. To nepokládám za vhodné, jelikož 

každá výstavba je ojedinělá a přizpůsobení vzorové smlouvy konkrétním 

podmínkám té či oné výstavby je stejně náročné jako sestavení nové smlouvy. 

Přesto jsou některé stavební firmy přesvědčeny, že použitím vzorové smlouvy je 

vše vyřešeno. 

 

 Čtvrtým a posledním cílem práce bylo popsat praktické problémy vznikající při 

realizaci díla ve výstavbě. Tento cíl se mi potvrdil ve čtvrté hypotéze, která byla 

stanovena takto: Z právních vztahů ve výstavbě vznikají spory stavebních 

společností s objednateli z důvodu nevhodně sestavené smlouvy o dílo. Tuto 

hypotézu potvrzuji. Smlouvy nejsou jasné, určité části bývají špatně vymezeny – 

předmět díla, rozsah díla apod. V případě víceprací pak snadno dojde ke sporu. 

Účastníci se nemohou dohodnout, zda se jedná o práci, která je součástí předmětu 

díla, či jde již o práci nad rámec.  

Jak už bylo zmíněno, v mé práci se také zabývám úpravou smlouvy o dílo 

v Německu. V oblasti právní úpravy jsou koncepce a konkrétní normy německého 

a českého práva velmi podobné. Při tvorbě českého Obchodního zákoníku bylo 

čerpáno z práva rakouského a zejména německého. Německá právní úprava je 

obecnější v definici smlouvy o dílo v BGB, naše česká právní úprava je přesnější. 

Obchodní zákoník přesně stanovuje definici smlouvy o dílo. Za nejvýznamnější 

odlišnosti německé úpravy lze zřejmě považovat navýšení závazného rozpočtu. 

Německá právní úprava považuje navýšení závazného rozpočtu za závažné  

porušení smlouvy. Druhou zásadní odlišností německé úpravy pak je oprávnění 

objednatele vypovědět smlouvu až do dokončení díla, přičemž musí uhradit 

podnikateli jeho náklady, které byly účelně vynaloženy.  

Jak můžeme vidět, současné obchodní vztahy mezi českými a německými 

podnikateli se stále rozšiřují, proto je pro řadu podnikatelů v oblasti stavebnictví 

znalost německého obchodního práva nutností. V naší právní úpravě existují sice 

dvě právní úpravy smlouvy o dílo, ale ani jedna z nich neřeší blíže problém stavby. 

Současnou právní úpravu bych změnila tak, že bych se inspirovala německou 

právní úpravou a smlouvu o dílo definovala jen v jednom zákoníku, jak je to 

v německé právní úpravě, která definuje smlouvu o dílo v OZ. Dle mého názoru 

jedna platná úprava smlouvy o dílo usnadní stavebním společnostem  

a také účastníkům smlouvy práci a budou se v ní lépe orientovat. 
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7.1 Summary 

 

 The aim of this thesis is to analyze legislative relations rising from locatio 

operis in construction. Work focuses on the practical problems, that rising from 

these obligations. I compare here the Czech and the German legal regulations. 

 Thereinafter is mention about advantages and disadvantages the Czech legal 

regulation. 

I explain and analyze legal relations rising from implementation of the work. 

In a practical section were compiled checklists and were sent to construction 

companies. It was detected, that construction companies don´t use at closing of 

contract the specialized legal aid.  

Thereinafter was detected, that rises law suits between construction companies and 

customers. The main reason of these law suits are wrong getting together contracts.  

 

 

 

 

Key words:  locatio operis – smlouva o dílo 

                      legislative relations – právní vztahy 

                      legal regulation – právní úprava 

                      contract – smlouva 

                      construction - výstavba 
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9. Přílohy 

    Příloha č. 1 Dotazník 

 

Vážený pane, vážená paní, 

 

Jmenuji se Denisa Vobejdová a jsem studentkou Ekonomické fakulty Jihočeské 

univerzity v Českých Budějovicích. V současnosti provádím dotazníkové šetření 

v rámci praktické části bakalářské práce, která se zabývá smlouvami o dílo ve 

výstavbě. Získané informace poslouží k lepšímu porozumění tohoto tématu.  

Do tohoto šetření jste byli vybráni vzhledem ke své profesi ve stavební společnosti. 

Byla bych proto ráda, kdybyste vyplnili krátký dotazník. Jeho vyplnění je 

anonymní a dobrovolné. 

 

Děkuji Vám za Vaši účast. 

 

 

 

1.   O jakou právní formu Vaší společnosti se jedná? 

 

a) OSVČ 

b) v.o.s. 

c) k.s. 

d) s.r.o. 

e) a.s. 

 

2.   Jak dlouho podnikáte v oblasti stavebnictví? 

 

a) 0-2 

b) 2-5 

c) 5 a více...................... 
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3.    Kolik zaměstnanců má Vaše firma? 

 

a) 0-100 

b) 100-500 

c) 500 a více.................... 

 

 

4.   Smlouvy o dílo vypracovává: 

 

a) Odpovědný zaměstnanec firmy,na jaké 

pozici....................................................... 

b) Podnikový právník 

c) Advokát   

d) Někdo jiný, 

kdo?........................................................................................................ 

 

 

 

5.   Obsah smluvního textu  

 

a) určuje naše firma v ..........% zakázek  

b) určuje smluvní partner v ..........% zakázek 

c) je určen na základě jednání o uzavření smlouvy mezi smluvními partnery v 

..........%   

      zakázek  

 

 

 

6.   Smlouvy uzavíráme zpravidla: 

 

a) Jako hlavní dodavatelé se spotřebiteli 

b) Jako hlavní dodavatelé s podnikatelskými subjekty  

c) Jako hlavní dodavatelé s územními samosprávnými celky či státem  

d) Jako subdodavatelé s jinými stavebními společnosti 
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e) ........................................... 

 

 

7. Kolika veřejných zakázek se firma zúčastnila  

 

a) v roce 2009.................. 

b) v roce 2008.................. 

c) v roce 2007.................. 

 

 

  

8. V kolika veřejných zakázkách byla firma úspěšná 

 

……………% z celkového počtu účastí 

  

 

9. Cena díla je stanovena: 

 

a) Dohodnutou pevnou částkou 

b) Rozpočtem úplným 

c) Rozpočtem závazným 

d) Není předem určena 

e) Jinak – 

Jak?................................................................................................................ 

 

 

10. Změna díla a její  vliv na cenu díla, úprava ceny je možná v těchto 

případech: 

 

a) dojde-li ke změně projektu a podkladů poskytnutých ze strany zhotovitele 

b) v případě dalších prací k zajištění provedení díla, které nejsou obsaženy     

      v projektové dokumentaci 

c) požadavky objednatele 

d) Jinak – Jak?……………………………………………………………………… 
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11. Kvalita provedení díla je zajištěna: 

 

a) Pozastávkou ve výši ....................................... 

b) Smluvní pokutou ve výši .............................. 

c) Jinak – 

Jak?................................................................................................................ 

12. Zaplacení ceny díla je zajištěno:  

 

a) Smluvní pokutou ve výši ................. 

b)   Jinak - 

Jak?................................................................................................................ 

 

 

13. Uplatněné reklamace díla se týkají: 

 

a) Méně, než 2% objemu všech smluvených cen za 24 měsíců 

b) 2-5% všech smluvených cen za 24 měsíců 

c) Více, než 5% objemu všech smluvených cen za 24 měsíců 

 

 

14. Z reklamací uplatněných za 24 měsíců bylo přijato jako oprávněných:  

 

 ……………% z celkového počtu 

 

 

15. Oprávněné reklamace se týkaly: 

 

       ……………….% z celkového objemu cen díla smluvených za 24 měsíců  

 

 

16. Je veden na stavbách, které provádíte stavební deník?  

 

a) Ano vždy 

b) Většinou ano 
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c) Pouze pokud jsme připravuje smlouvu smluvní partner 

d) Pouze pokud smlouvu připravuje naše firma 

e) Většinou ne 

f) Nikdy  

 

 

17.  Pořizujete při provádění stavební činnosti foto či video dokumentaci pro 

případ sporů s objednateli či subdodavateli ?  

 

a) Ano vždy 

b) Pouze pokud předpokládáme možný budoucí spor 

c) Nikdy 

d) V jiných případech – jakých ...................................... 

 

 

18. Je o předání díla sepisován písemný protokol ? 

 

                           a)  Ano vždy 

b)  Většinou ano 

                           c)   Pouze pokud připravuje smlouvu smluvní partner 

d)   Pouze pokud smlouvu připravuje naše firma 

e)   Většinou ne 

                           f)    Nikdy 

g)    V jiných případech – v jakých ......................... 

 

 

19. Spory vzniklé za 24 měsíců se týkaly: 

 

a) Zaplacení ceny díla 

b) Odpovědnosti za vady 

c) Jiný spor – jaký......................................... 

 

 

20. Spory vzniklé za 24 měsíců byly řešeny: 



 
57 

 

 

a) Dohodou - ………….% 

b) Rozhodčí doložkou - ………..% 

c) Soudním smírem - ………………% 

d) Rozsudkem soudu - ………………% 

e) Jinak – jak? - …………………………………………………………..% 

 

 

21. Při řešení sporů firmu zastupuje: 

 

a) Podnikový právník 

b) Advokát  

c) Někdo jiný – kdo?....................................................................................... 

 

 

 22. Jak je firma při řešení sporu úspěšná ? 

 

………………………………………………………………………………………

% 

 

 

23. Důvodem neúspěchu v soudních řízeních je: 

a) Provádění díla v rozporu se smlouvou   

b) Nevýhodně sepsaná smlouva 

c) Neprokázání tvrzených skutečností 

d) Jiné – jaké ............................................................  

 

 

 

 

 

 

 

 



 
58 

 

 

 

 

Příloha č. 2 – Smlouva o dílo 

Smlouva o dílo 

uzavřená podle § 631 a násl. ObčZ 

(stavba domku) 

 Článek 1 

Smluvní strany  

Objednatelé:  

………………………. 

r. č. …… 

a 

………………………. 

r. č. …… 

 

oba trvale bytem  ………………… 

Bankovní spojení: ………………… 

Číslo účtu: ………../……. 

(dále jen ”objednatelé”) 

 

Zhotovitel:  

 

Zhotovitel ......................... 

se sídlem ........................................ 

IČ: ............................... 

DIČ: …………… 

zapsaná v obchodním rejstříku Krajského soudu v Českých Budějovicích,  

oddíl ..., vložka .............. 
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zast. ...................................... 

Bankovní spojení:  

Číslo účtu: / 

(dále jen “zhotovitel”) 

 

 

uzavírají dne ……… tuto 

 

smlouvu o výstavbě…………… 

 

Článek 2 

Předmět smlouvy  

1. Zhotovitel se zavazuje podle této smlouvy zhotovit pro objednatele dílo v podobě 

výstavby rodinného/obytného domu na pozemku parc. č. … v k.ú …………… okres 

……………………………… 

 

2. Předmět díla je specifikován v projektové dokumentaci, kterou zabezpečil zhotovitel na 

své náklady a na své nebezpečí. 

 

3. Tato dokumentace byla použita pro stavební řízení s tím, že rozhodnutím Obecního 

úřadu v ………………, odboru stavebního č. j. …………… ze dne ……………… bylo 

vydáno stavební povolení. Toto stavební povolení objednatelé předali zhotoviteli. 

 

4. Zhotovitel si vyhazuje předmětnou projektovou dokumentaci v průběhu stavby 

dopracovat v návaznosti na požadavky objednatelů eventuálně v návaznosti na vliv ze 

strany veřejnoprávních orgánů. 
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5. Smluvní strany prohlašují, že před podpisem této smlouvy byla cena projektové 

dokumentace zpracované zhotovitelem objednateli zaplacena. 

 

6. Veškeré odchylky od předmětu díla daného projektovou dokumentací mohou být 

prováděny zhotovitelem pouze tehdy, budou-li písemně odsouhlaseny oběma objednateli. 

Jestliže zhotovitel provede práce a jiná plnění nad tento rámec, nemá nárok na jejich 

zaplacení.4 

 

Článek 3 

Cena díla  

1. Smluvní strany se dohodly, že cena díla činí …… Kč. Daň z přidané hodnoty ve výši 5 

% z ceny díla bude zhotovitelem k této smluvní ceně připočtena. V případě, že v době, kdy 

bude dílo dokončeno, bude uvedená sazba zákonem o dani z přidané hodnoty zvýšena 

nebo snížena, bude zhotovitel účtovat k ceně plnění daň podle aktuálního znění zákona. 

 

2. Dohodnutou cenu lze měnit pouze písemnou dohodou mezi objednateli a zhotovitelem. 

 

3. Jestliže bez zavinění zhotovitele dojde v průběhu provádění díla k nutnosti provést dílo 

odchylně od projektové dokumentace a tím i k možnému zvýšení nákladů a zvýšení 

smluvní ceny, mohou být zhotovitelem tyto práce provedeny jen s písemným souhlasem 

objednatelů. Výjimkou jsou pouze práce bezprostředně nutné k tomu, aby nedošlo ke 

vzniku škody na prováděném dílu. Zhotovitel však musí prokázat, že hrozící škoda 

nevznikla v důsledku vadného provádění díla, ale pouze v důsledku skutečností a událostí, 

které nemohl při vynaložení veškeré odbornosti předpokládat. 

 

4. Smluvní cena bude placena objednateli takto: 

a) záloha …… Kč při podpisu této smlouvy; 

b) zbytek ceny po předání a převzetí díla. 
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5. Záloha a zbytek ceny budou proplaceny bezhotovostně na účet zhotovitele s tím, že 

zhotovitel vystaví zálohový list a fakturu. Zálohový list a faktura musí být předány osobně 

objednatelům a jejich splatnost je 14 dní od předání. 

 

6. Zálohový list a faktura musí obsahovat přesné označení objednatelů a zhotovitele, 

specifikaci díla, bankovní spojení, identifikační číslo zhotovitele, termín splatnosti 

zálohového listu nebo faktury. Ve faktuře je povinen zhotovitel odečíst od fakturované 

částky poskytnutou zálohu. 

 

7. Jestliže zálohový list nebo faktura nebude obsahovat předepsané náležitosti, jsou 

objednatelé oprávněni jej do data splatnosti vrátit s tím, že zhotovitel je poté povinen 

vystavit nový zálohový list nebo novou fakturu s novým termínem splatnosti. V takovém 

případě nejsou objednatelé v prodlení s placením zálohového listu nebo faktury. 

 

Článek 4 

Doba plnění díla  

1. Zhotovitel se zavazuje vyhotovit a předat dílo do ……………………… 

 

2. Zhotovitel je oprávněn nabídnout dílo objednatelům i před tímto termínem, ale pouze 

v případě, že je vyhotoveno tak, že neobsahuje ani jedinou vadu a ani jediný nedodělek. 

V takovém případě jsou objednatelé povinni dílo od zhotovitele převzít a zaplatit mu 

zbytek ceny. 

 

Článek 5 

Práva a povinnosti smluvních stran 

1. Objednatelé jsou oprávněni dílo v průběhu jeho provádění kontrolovat prostřednictvím 

osoby, kterou písemně k těmto právním úkonům zmocní. Objednatelům či oprávněné 

osobě přísluší kdykoli právo vstupu na stavbu, kde je dílo prováděno s možností prověřit, 

zda práce na díle jsou prováděny v souladu s projektovou dokumentací, smlouvou a 

technickými normami. 
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2. Zhotovitel je u částí díla, které budou v průběhu provádění prací zakryty, povinen 

vyzvat objednatele ke kontrole takovýchto prací. Výzva musí být písemná, jinak je 

neplatná. V případě, že se přes výzvu zhotovitele objednatel k prověření prací nedostaví, 

práce budou zakryty. V případě, že bude později třeba zakryté práce znovu odkrýt, nesou 

náklady odkrytí objednatelé. 

 

3. Zhotovitel odpovídá v průběhu provádění díla za pořádek a čistotu na staveništi. Je 

povinen na své náklady odstranit odpady a nečistoty vzniklé prováděním díla. 

 

4. Zhotovitel zabezpečuje veškerá veřejnoprávní rozhodnutí nutná podle příslušných 

právních předpisů k řádnému provádění díla. 

 

5. Objednatelé jsou povinni předat prostor určený k provádění díla zhotoviteli 

protokolárně do ……… Před protokolárním předáním prostoru k provádění díla budou 

objednateli vytyčeny na jeho náklady veškeré základní směrové a výškové body.  

 

6. Zhotovitel si zabezpečí z finančních prostředků v rámci ceny díla zařízení staveniště. 

Materiál získaný demontáží zařízení staveniště po dokončení díla a vyklizení prostoru 

staveniště zůstává majetkem zhotovitele. 

 

7. Po předání díla je zhotovitel povinen staveniště vyklidit s tím, že v prostoru staveniště 

může ponechat jen stroje a zařízení, popřípadě materiál potřebný k odstranění vad a 

nedodělků reklamovaných objednateli při předání díla. Do deseti dnů po odstranění 

uvedených vad a nedodělků je zhotovitel povinen staveniště vyklidit úplně.  

 

Článek 6 

Splnění díla  

1. Dílo je splněno jeho písemným předáním objednatelům. Dílo nesmí obsahovat vady či 

nedodělky, které samy o sobě či v souhrnu nebrání ani neztěžují užívání objednateli.  

 

2. Objednatelé se stávají vlastníky díla postupně v průběhu jeho provádění. 



 
63 

 

 

3. Součástí převzetí díla je jeho podrobný popis obsahující zejména popis kvality díla a 

popis vad a nedodělků reklamovaných objednateli. 

 

Článek 7 

Záruka za dílo  

1. Zhotovitel se zavazuje, že dílo bude mít vlastnosti stanovené projektovou dokumentací, 

touto smlouvou a technickými normami vztahujícími se na jednotlivé části díla, a to po 

dobu tří let od jeho protokolárního předání objednatelům. 

 

2. Zhotovitel neodpovídá za vady a nedodělky, které byly po převzetí způsobeny 

objednateli, neoprávněným zásahem třetí osoby či neodvratitelnými událostmi.  

 

3. Objednatelé mají vůči zhotoviteli tato práva z odpovědnosti za vady: 

a) právo na bezplatné odstranění reklamovaných vad, 

b) právo na zaplacení nákladů na odstranění vad v případě, kdy si objednatelé vady či 

nedodělky opraví nebo odstraní sami nebo použijí k jejich odstranění třetí osoby, 

c) právo na poskytnutí přiměřené slevy z ceny odpovídající rozsahu reklamovaných vad či 

nedodělků, 

d) právo na odstoupení od smlouvy, kdy vady či nedodělky jsou takového charakteru, že 

podstatně ztěžují či dokonce brání v užívání díla.  

 

Článek 8 

Smluvní pokuty  

1. V případě, že zhotovitel bude v prodlení s termínem dokončení díla, zaplatí 

objednatelům smluvní pokutu ve výši … % za každý započatý týden prodlení. 

 

2. V případě, že objednatelé budou s prodlením se zaplacením zálohy či faktury 

zhotoviteli, zaplatí zhotoviteli smluvní pokutu ve výši … % za každý den prodlení. 
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3. Zaplacením smluvní pokuty není dotčeno právo smluvní strany na náhradu škody 

vzniklé porušením smluvní povinnosti, které se smluvní pokuta týká. 

 

Článek 9 

Ukončení smluvního vztahu  

1. Tato smlouva může být ukončena písemnou dohodou smluvních stran. 

 

2. Objednatelé mohou od smlouvy odstoupit kdykoli v průběhu provádění díla, a to bez 

uvedení důvodů. 

 

3. Zhotovitel může od smlouvy odstoupit v případě, když jsou objednatelé v prodlení se 

zaplacením zálohy či faktury po dobu delší než dvou kalendářních měsíců. Dále může 

zhotovitel od smlouvy odstoupit v případě, kdy jsou objednatelé v prodlení s předáním 

prostoru staveniště po dobu delší než dvou kalendářních měsíců.  

 

4. Jestliže je smlouva ukončena dohodou či odstoupením před dokončením díla, smluvní 

strany protokolárně provedou inventarizaci veškerých plnění, prací a dodávek 

provedených k datu, kdy smlouva byla ukončena. Závěrem této inventarizace smluvní 

strany odsouhlasí finanční hodnotu doposud provedeného plnění. Jestliže nedojde 

k dohodě o této výši plnění, smluvní strany se dohodly, že se obrátí na soudního znalce 

………………… se žádostí o zpracování posudku. Smluvní strany prohlašují, že posudek 

tohoto smluvního znalce je pro ně závazný a že částku obsaženou v posudku znalce 

smluvní strany zaplatí. Jde o částku, kterou budou objednatelé zhotoviteli dlužit za 

provedené práce či naopak o přeplatek, který získal zhotovitel neoprávněně od 

objednatelů. 

 

5. Odstoupení od smlouvy musí být provedeno písemně, jinak je neplatné. Odstoupení od 

smlouvy musí být doručeno druhé smluvní straně. Smluvní strany dohodly, že odstoupení 

od smlouvy je druhé straně doručeno po uplynutí tří dnů od jeho odeslání. 

 

Článek 10 
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Ostatní smluvní ujednání 

1. Tato smlouva je vyhotovena ve dvou stejnopisech, z nichž každá smluvní strana obdrží 

jeden. 

 

2. Tuto smlouvu lze doplňovat či měnit pouze písemnou formou. 

 

3. Smluvní strany prohlašují, že je jim znám celý obsah smlouvy a že tuto smlouvu 

uzavřely na základě své svobodné a vážné vůle. Na důkaz této skutečnosti připojují svoje 

podpisy. 

 

V ……… dne ……… 

 

………………………………   ……………………………… 

 objednatelé     zhotovitel 

(Zdroj: Mgr. Jiří Písečka) 
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Příloha č. 3  
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(Zdroj: Mgr. Jiří Písečka) 

 


