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(dokondéeni z minulého ¢isla)

V minulém cisle magazinu Realit 7/2009 jsme se zaméfili na odpovednost zadavatele stavby

a jejiho zhotovitele ve vztahu k projektové dokumentaci, respektive k chybam, které kazda
dokumentace v mensi Ci vétsi mife obsahuje. Nyni se budeme vénovat absolutni odpovédnosti
za projektovou dokumentaci a zejmeéna citlivemu rozdéleni odpovédnosti mezi obé strany.

bjednatel by v ramei pieneseni

odpovédnosti za projektovou do-

kumentaci z projektanta na zho-
tovitele nemél tlacit zhotovitele k prevzeti
absolutni odpovédnosti za projekt, napiiklad
v podobé zavazku odpovédnosti zhotovitele
za projekt v okamziku, kdy projektova do-
kumentace neni jesté zeela dokoncéena nebo
v piipads, Ze v ramel dodavky rozsahlého
investi¢niho celku objednatel v probihajicim
tendru na generdlniho dodavatele neposkyine
piipadnym uchazedtm dostatek éasu k pro-
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studovani projektové dokumentace (a proto
neni v moznostech zhotovitele projektovou
dokumentaci dopfedu zkontrolovat a do bu-
doucna odhadnont vEechny mozné negativni
faktory, ktere by mohly ovlivnit postup stav-
by podle projektoveé dokumentace), V obou
uvedenych piipadech lze predpokladat, Ze
zhotovitel v rimei vidiny zakazky pravdépo-
dobné pripravenou smlouvu o dilo uzavie,
aviak nedostatky v projektové dokumentaci
budou do budoucna pasobit jako ,casovana
bomba® pro obé strany.

Chyby v dokumentaci vétSinou
znamenaji vicenaklady

V pripadé, Ze zhotovitel prohlasi, Ze projek-
tovd dokumentace zpracovani objednatelo-
vym prajektantem je naprosto bezvadnd a lze
podle ni bezproblémove realizovat projekt,
aviak takova projektova dokumentace ma
vady, pak tyto vady v kazdém piipadé jdouna
vrub zhotovitele, a to ve formé jeho vicena-
klachl. Nathracdu takovych nakladii od objed-
natele nemé zhotovitel niarok s ohledem na
porudeni své povinnosti fadné zkontrolovat

projektovou dokumentaci. Vada projektové
dokumentace neodhalend zhotovitelem pak
miize vést ke zpozdéni celého projektu a ke
vzniku naroku na thradu smluvnich pokut,

JakoZto dalsi Skody ve formé uslého zisku.

Uvedena situace pak zakonité povede k os-
trym stietiim mezi zhotovitelem a objedna-
telem v pmib&hu realizace stavby, zejména
pokuc

vady projektové dokurmentace neod-
halené zhotovitelem maji vyznamny finandni
dopad na ndklady zhotovitele tyto vady od-
stranit svymi vicendklady. V tomto piipads
zhotovitel vét§inou zaéne (Casteéné oprav-
nene) zneplatfovat svilj zavazek spotivajici
v odpoveédnosti za projektovou dokumentaci
a branit se, ze takovy zivazek je nelegitimni.
Pokud se jednd o stavbu pfed dokontenim
a zhotovitel zaéne vvhrozovat prerudenim
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praci, pak se zhotovitel a objednatel dosta-
vaji do patové situace. Objednatel si nemiize
dovolit prodleni s dokonéenim stavby (jed-
nak obecné, ale zejména v pripadech, kdy se
napiiklad jedna o obchodni centrum, které
je pronajato budoucim ndjemetim, ktefd jsou
pripraveni zahajit provoz) a soudasné nemé
jistotu, zda jim zavedené ustanoveni o ab-
solutni odpovédnosti zhotovitele za projek-
tovou dokumentaci je platné a zda v ramei
piipadného sporu uspéje. Rovnéz zhotovitel,
ktery je podle ustanoveni smlouvy o dilo vai-
zan absolutni odpovédnosti za projektovou
dokumentaci, nemiiZe mit jistotu, Ze se mu
podafi zneplatnit svou odpovédnost za pro-
Jektovou dolumentaci (2 divodu, Ze sice za-
vazek uzaviel, ale projektovou dokumentaci
nemohl dostatedné zkontrolovat) a soucasneé
zda objednatel nebude jako ndhradu skody
poZadovat po zhotoviteli usly zisk, ktery by
dosanl z vymosti stavhy (pronajma v piipadé
obchodniho centra).

Odpovédnost se musi fesit
jesté pied zahajenim stavby
Judikatura soudii jeSté nefesila viige uvedeny

piipad na trovni soudu nejvyisiho, proto
neexistuje jednoznacné stanovisko, které hy
bylo aplikovatelné pro vyge uvedeny piipad.
Ve snaze vyhnout se vvhrocenym vztahiim
mezi objednatelern a zhotovitelem pred
dekonéenim stavby lze doporudéit, aby sice
zavazek odpovédnosti za vady projektove
dokumentace byl objednatelem diisledneé
vyZadovan pil uzavirani smlouvy o dilo,
avsak zhotoviteli by méla byt ke kontrole
poskytnuta zasadné finalizovana projektova
dokumentace ve stadiu realizani dokumen-
tace (poplipadé dokumentace pro stavebni
povoleni pokud se od realizaéni dokumen-
tace jiZz nebude Lisit) a zhotoviteli byl objek-
livné poskytnut dostatek éasu k provedeni
kontroly takové projektové dokumentace.
V pripadé, Ze je zhotovitel vybiran v tendru
pak poskytnout zhotoviteli dostatek ¢asu
k dodatednému seznameni s projektovou
dokumentact za (celem odhaleni jejich pii-
padnyeh vad. Soucasné by objednatel nemél
zapominat na odpovéednost samotného pro-
Jjektanta a nastavit zdaruéni dobu projektanta
za vady projekiu tak, aby neskonéila vyrazné
drive neZ odpovédnost zhotovitele za zarucni
vady stavby,

Chybi zakonné

stanoveni odpovédnosti

Pokud na sebe zhotovitel prevzal vide uvede-
nou odpovédnost, musi pocitat se vemi s tim
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souvisejicimi naklady a nepfiznivymi dopady.
Z pohledu developera je samogziejmé napro-
slo opravnéné a spravedlivé, aby veskerd
odpovédnost 8la k tizi tfeti osoby. Tolo nelze
Jakkoli (obchodné) zpochybriovat. Dokud
nebude tato problematika zikonem vytegena,
bude riziko stavebni spoletnosti velmi vyso-
ke, Situace viak nemusi byt z pravniho hledis-
ka zcela bezvychodnd. Stavebni spolecnosti
¢ini jednu velmi podstatnou chybu. Nejednaji
vias. Zasadnim doporucenim je, aby okamzité
informovaly druhou stranu a okamzité vznes-
ly poZadavky., Mély by jednat, jako by vyse
uvedend ustanoveni neexistovalo. Toto do-
poruceni lze samoziejmé aplikovat pro vady,
které stavebni spolecnosti skute¢né nemohly
rozpoznat, Pokud jsou uéinény naroky a tyto
naroky jednoznac¢né kvantifikovany, lze se
domahat event. netiéinnosti vyse uvedenych
ustanoveni o pfeneseni odpovadnosti. Argu-
mentace stavebni spolecnosti by spocivala
v rozporu se zasadami poctivého obchodniho
styku. Neexistije v tornto ohledu jakékoli
precedentni soudni rozhodnuti. Nelze jej
viak vyloucit. Neni tomu tak davno, co soudy
Jjudikovaly, Ze (kdysi tradiéni) vézani plat-
by ceny dila zhotovitelem subdodavateli na
tihradu od investora (objednatele) je neplat-
ne. Nikdo si nedokéazal pFestavit, Ze by soudy
k tomuto pFistoupily, Pii absenei zdkonnych
ustanoveni tak soudni moe stanovi mantinely
chovani na trhu. Opétovné zdiraziiujeme,
Ze by se muselo jednat o velmi podstatné
vady, které nebylo pii Fadné péci mozné od-
halit. Je tfeba si totiz uvédomit, Ze stavebni
spolednost je expertem na staveni, nikoli
na projektovani. Soudy by Ledy posuzova-
ly, do jaké miry je (objektiviig) spravedlivé
prenadet odpovédnost za vady projektové
dokumentace na stavebni spolecnosti. Stej-
né tak, jako posuzovaly miru spravedinosti
prendseni neplaceni dila ze strany investora
na subdovatele. Jakékoli rozhodnuti v této
véel by bylo precedentni.

Autori élanku chiéji na toto téma zaha-
Jit diskusi a nestavi se ani na jednu ze
stran. Snahou odborné verejnosii v této
véci by mélo byt nalezeni rozumné-
ho kompromisu akcepitovatelného pro
tento segment. Neni snahou nalezeni
Jednostranného stanoviska, kieré neni
problém predloZil, pokud zastupujeme
tu ¢i onu stranu sporu. Nasi snahou
bylo prispét do diskuse, aniZ bychom
stranili komukoli.
Gabrlel Achour, Jan Lahky,
Advokatni kancelar Glatzova & Co
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