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Odpovédnost smluvnich stran
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je nutné nalezité pravne osetrit
Projektova dokumentace ve stadiu provadéci dokumentace nebo popfipade vyrazné
podrobnéj&i montazni a dilenské dokumentace je nezbytnym predpokladem pro realizaci kazdé

stavby a nezbytnym voditkem zhotovitele pfi pinéni zavazku realizace stavby tak, jak vyplyva ze
smlouvy o dilo uzaviené s investorem.

ednodussi smlouvy o dilo vétiinou pou-

ze zavazujl stavebni spole€nost jako

zhotovitele stavby k realizaci stavby
v souladu s projektovou dokumentact, jejiz
zpracovani zajisti zhotovitel nebo investor
jako objednatel. Naproti tomu smlouvy o dilo
na sloZit&jsi investieni celky, jako jsou develo-
perské projekty ve formé domu rezidenéniho
bydleni, ndkupnich center, logistickych park,
kanecelafskych budov nebo jinyeh podobnych
projektll (ale mize byt aplikovano i u vyrazne
mendich projektit), jsou ve vztahu k projek-
tové dokumentaci vyrazné propracovanéjsi.
Takové smlouvy pak nepifmo vykladem pres
nékolik vzajemné propojenych ustanoveni ve
smlouvé nebo naopak zeela pfimo v jediném
ustanoveni smlouvy zavadeji odpovédnost
samotného zhotovitele (tj. stavebni spolec-
nosti, kterd neni architektern) za projektovou
dokumentaci stavby.

Z43dna dokumentace

neni zcela bez vady

Odpovédnost zhotovitele je povétSinou
zaloZena povinnosti zhotovitele pfevzatou
projektovou dokumentaci fadné zkontrolo-
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vat, posoudit, zda je moZné na zaklade takto

pievzaté projektové dokumentace Fadné
a véas realizovat dilo, a to za cenu, kterou si
strany ve smlouve o dilo sjednaly. Zhotovitel
se nadéle zavazuje nést plnou adpovédnost
za veskeré vady projektové dokumentace,
které se zhotoviteli nepodarilo na zaklade
kontroly odhalit. Neexistuje zadna doku-
mentace, kterd by byla bez jakékoli vady.
Casto se jedna o vady, které se zjisti az
v ramei procesu provadéni stavebnich pra-
cf. Primarné odpovédnym za tyto vady by
mél byt ve vztahu k investorovi (zadavateli
stavby — developerovi) architekt. Developer
viak prenasi tuto odpovédnost i na stavebni
spolecnost (zhotovitele). Vznikaji tak velmi
komplikované pravni vztahy. Jakmile totiz
stavebni spoletnost prohlasi, Ze projek-
tova dokumentace je bez vad, prebird na
sebe odpovidnost pro piipad, kdyby toto
prohlageni nebylo pravdivé. Pro develo-
pera tim vzniké z pravniho hlediska velmi
vyhodna situace, kdy miiZe své eventualni
naroky pozadovat po architektovi nebo
po stavebni spole¢nosti. Logicky si ¢asto
radéji zvoli stavebni spoletnost, jejiz kapi-

talova pozice je ¢asto mnohem siln&jsi nez
pozice architekta.

Zakonna odpovédnost zhotovitele
za projektovou dokumentaci

V pipadé, Ze si smluvni strany smlouvy o dilo
nesjednaji Zidnou povinnost zhotovitele ve
vztahu ke kontrole projektové dokumentace,
neznamena to, %e zhotovitel nenese Zadna
rizika za vady takové projektové dokumen-
tace. Uvedeny vztah se posuzuje podle usta-
noveni § 551 odst. 1 obchodniho zakoniku,
podle kterého je zhotovitel povinen upo-
zornit objednatele bez zbytetného odkladu
na nevhodnou povahu pokyni (kterymi se
rozumi i projektova dokumentace) danych
mu objednatelem k provedeni dila. Zhotovitel
je dokonce povinen provadeéni dila prerusit
v ptipadé, Ze nevhodné pokyny pFekazeji
v fadném provadeni dila, tedy pokud z pro-
jektové dokumentace vyplyvaji takove vady,
které nasledn® zpiisobi, Ze samotné dilo bude
mit vady. Uvedené povinnosti ma vsak zho-
tovitel pouze v pripadé, #e mohl takovou
nevhodnou povahu pokynin (vady projektové
dokumentace) zjistit pii vynalozeni odborné
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péce. Hledisko odborné péce je proto zcela
rozhodujici pfi posuzovani odpovédnosti
zhotovitele za vady projektové dokumenta-
ce, pokud smlouva o dilo nestanovi Zadnou
zvlagtni povinnost kontroly projektové do-
kumentace zhotovitelern, Hledisko odborné
péce je viak vyrazneé uzsi nez dobrovolné
prevzatid povinnosti zhotovitele zkontrolovat
projektovou dokumentaci, prohlasit, ze takto
zkontrolovana projektova dokumentace ne-
vykazuje vady a nést souvisejici odpovédnost.
Pokud objednatel ve smilouvé o dilo nezajisti,
aby zhotovitel v ndjaké mife odpovidal za
vady projektové dokumentace (na zakladé
predchozi kontroly projektové dokumenta-
ce), pak se milZe stat, Ze zhotovitel nebude
odpovédny za vady dila, které piimo souvisi
s vadami projektové dekumentace.

Zhotovitel nemusi zodpovidat

za chyby dokumentace

Takova situace muze nastat v piipadé, po-
kud zhotovitel postupoval zeela v souladu
s projektovou dokumentaci a tato projektova
dokumentace obsahovala vady, které zhoto-
vitel nemohl zjistit ani p#i vynalozeni odborné
péce. Takové vady mohou vyplyvat zejména
z vad projektové dokumentace ve vztahu
k zakladhim a statice budovy (nespravné vy-
hodnoceny prizkum podloZzi) nebo pii zaté-
kani do stiechy budovy (z diivodu nevhodné
zvoleného materiilu nebo technologie). Tato
situace bude pro objednatele o to beziitésnéj-
51, pokud se vady stavby projevi az po deléi
dobé nékolika let, tj. v dobé, kdy sice trva
zaruka zhotovitele (obwykle 10 let na zaklady,
statilu a stfechu budovy ), ale zaruka projek-
tanta (ktera byva vyrazné krats) uz uplyne
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avedkeré naroky viidi projektantovi jiz budou
promi¢eny. V takovém pripadé nebude ob-
jednatel za vady odpovédny, pokud nemohl
zjistit vady projektové dokumentace ani pri
vynaloZeni odborné péce a pfi realizaci stav-
by postupoval zcela v souladu s projektovou
dokumentaci, a projektant, ktery pfipravoval
projektovou dokumentaci (kterd ma vady)
odpovédny bude, ale objednatel se nebude
moci doméahat napravy (slevy nebo nahrady
skody) vii¢i projektantovi, pokud v piipad-
ném fizeni projektant namitne promléeni.
Z pravmiho hlediska objednatel v uvedeném
pripadé ponese veskeré naklady na odstra-
néni vad sam, a to presto, Ze stile trva zaruka
vl zhotovitell. Pokud se bude jednat o ob-
jednatele (investora) s dostatedn® silnym
postavenim na trhu, pak si pravdépodobné

vynuti viidi projektantovi a zhotoviteli urditou
soucinnost pii odstranovani vad, aviak pouze
diky svému silnému postaveni na trhu, nikoli
viak z diivodu, ze by si takovou soucinnost
vynutil pravid cestou.

Smiuvni odpovédnost zhotovitele
za projektovou dokumentaci
Postup, kdy objednatel ve smlouvé o dilo
prenese odpovédnost za vady projektovée
dokumentace z projektanta na zhotovite-
le, se stal béznou praxi a u stavby vétsich
mvesticnich celk jiZz téméf samoziejmos-
ti. Pozadavek objednatele lze povazovat za
logicky i z hlediska ekonomického posta-
veni projektanta a zhotovitele. Nejen rozdil
mezi vysi odmény projektanta a zhotovitele
ve vziahu k nakladim celé investi¢ni akce
je odlisny, ale i s ohledem na vysi majetku,
pojisténi a moznost pristupu k bankovnimu
financovani u projektanta a zhotovitele vede
objednatele k zavéru, ze pro piipad vymahani
nahrady skody se bude objednateli snaze
postupovat viici zhotoviteli nez viiéi pro-
jektantovi. Ke smluvnimu pieneseni odpo-
vednosti za vady projektu z projektanta na
zhotovitele je viak tfeba pristupovat citlivé
a v ramci zasady poctivého obehodniho styku
a pii uvaZeni veskerych aspektil spoluprace
smluvnich stran. Smiluvni vztahy mezi ob-
jednatelem a zhotovitelem by mély vychazet
predeviim ze vzajemné spoluprice, kdyz obé
smluvni strany sleduji shodny cil, kterym je
fadné a véasné dokonéeni stavby.
Gabriel Achour, Jan Lehky,
Advokatni kanceld? Glatzova & Co.

Dokowcent v pristim cisle
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