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ABSTRAKT 

Nosným tématem bakalářské práce je problematika uzavírání smlouvy o dílo v obchodním 

právu z pohledu realizace stavby a následné záruky. 

V teoretické části budou rozebrány jednotlivé právní předpisy, související s tématem baka-

lářské práce a také jednotlivá smluvní ustanovení jako je vymezení smluvních stran, před-

mětu díla, jeho ceny a dalších s důrazem kladeným zejména na vady, nedodělky a záruční 

podmínky. 

V praktické části bude provedena analýza stavební společnosti RD Rýmařov s.r.o., spočí-

vající v popisu jednotlivých projektů společnosti a následném rozboru standardní smlouvy 

o dílo společností uzavírané. V dalších částech práce bude provedeno zhodnocení smluv-

ních nedostatků a jejích hlavních příčin. Závěrem práce bude návrh optimálního postupu 

uzavírání smluv, vyřizování reklamací, vad a nedodělků. 

 

Klíčová slova: smlouva o dílo, obchodní zákoník, vady, nedodělky, záruky, reklamace, 

objednatel, zhotovitel.   

 

 

 

ABSTRACT 

The Bachelor Thesis is concerned with the concluding of the Contract for Work in the 

business law regarding building construction and consecutive guarantee. 

Theoretical part of the thesis deals with the relevant legislation and the articles of agree-

ment, such as determination of contracting parties, subject of the work and its price, where-

as the biggest emphasis is placed on defects, arrears and guarantee conditions. 

The analysis of the building company RD Rýmařov s.r.o. is the main subject of the practi-

cal part of the thesis. The analysis comprises the description of particular company's pro-

jects and the consequent study of the standard contract for work concluded by this compa-

ny. Following parts of the thesis consider contract deficiencies and their main reasons. The 



optimal process regarding concluding of the contracts, settling the claims, defects and ar-

rears is involved in the conclusion of the thesis. 

 

Keywords: contract for work, the Commercial Code, defects, arrears, guarantees, claims, 

client, contractor. 



Touto cestou bych chtěla poděkovat všem, kteří mi pomáhali a podporovali mě při vzniku 

této práce. Zejména vedoucímu bakalářské práce JUDr. Bohumilu Vránovi za cenné rady a 

odbornou pomoc a společnosti RD Rýmařov s.r.o. za poskytnutí potřebných informací a 

podkladů, slouţících ke zpracování praktické části. 

Prohlašuji, ţe odevzdaná verze bakalářské práce a verze elektronická nahraná do IS/STAG 

jsou totoţné. 

 



OBSAH 

ÚVOD .................................................................................................................................. 11 

I TEORETICKÁ ČÁST ............................................................................................. 12 

1 OBECNÉ VYMEZENÍ SMLOUVY O DÍLO ....................................................... 13 

1.1 POJMY POUŢÍVANÉ VE SMLOUVĚ O DÍLO ............................................................... 13 

1.2 VÝZNAM A ÚČEL SMLOUVY .................................................................................. 15 

2 ROZLIŠENÍ SMLOUVY O DÍLO DLE OBČANSKÉHO A 

OBCHODNÍHO ZÁKONÍKU ................................................................................ 17 

3 ODLIŠENÍ SMLOUVY O DÍLO OD KUPNÍ SMLOUVY ................................. 19 

3.1 OBECNÉ VYMEZENÍ SMLOUVY KUPNÍ .................................................................... 19 

3.2 ZÁKLADNÍ ROZDÍLY SMLOUVY O DÍLO A KUPNÍ SMLOUVY .................................... 19 

4 JEDNOTLIVÉ ČÁSTI SMLOUVY O DÍLO ........................................................ 21 

4.1 SMLUVNÍ STRANY ................................................................................................. 21 

4.1.1 Objednatel, zhotovitel .................................................................................. 21 

4.1.2 Základní údaje o stavbě a zúčastněných osobách ......................................... 22 

4.2 PŘEDMĚT DÍLA ..................................................................................................... 23 

4.3 CENA DÍLA ........................................................................................................... 23 

4.4 PROVEDENÍ DÍLA .................................................................................................. 24 

4.4.1 Doba plnění díla ........................................................................................... 24 

4.4.2 Vlastní provádění díla .................................................................................. 24 

4.4.3 Věci určené k provedení díla ........................................................................ 25 

4.4.4 Stavební deník .............................................................................................. 25 

4.5 SPLNĚNÍ DÍLA A PŘEDÁNÍ DÍLA ............................................................................. 26 

5 VADY DÍLA ............................................................................................................. 28 

5.1 VYMEZENÍ VADY DÍLA .......................................................................................... 28 

5.2 ODPOVĚDNOST ZA VADY DÍLA, NÁROKY Z VADNÉHO PLNĚNÍ ............................... 29 

5.3 ZÁRUKA NA JAKOST DÍLA, ZÁRUČNÍ PODMÍNKY .................................................... 31 

5.4 NÁHRADA ŠKODY, SMLUVNÍ POKUTA ................................................................... 32 

II PRAKTICKÁ ČÁST ................................................................................................ 34 

6 PŘEDSTAVENÍ SPOLEČNOSTI RD RÝMAŘOV S.R.O. ................................. 35 

6.1 ZÁKLADNÍ ÚDAJE O FIRMĚ .................................................................................... 35 

6.2 TECHNOLOGIE VÝSTAVBY VE SMYSLU PŘEDCHÁZENÍ VADNÉMU PLNĚNÍ .............. 36 

6.3 ANALÝZA PROJEKTŮ SPOLEČNOSTI RD RÝMAŘOV S.R.O. S DŮRAZEM 

KLADENÝM NA VADY A NEDODĚLKY .................................................................... 37 

6.4 SWOT ANALÝZA SPOLEČNOSTI RD RÝMAŘOV S.R.O. .......................................... 39 

7 KONKRÉTNÍ PŘÍPADY SMLUV O DÍLO ......................................................... 41 



7.1 ANALÝZA SMLUV O DÍLO REALIZOVANÝCH SPOLEČNOSTÍ RD RÝMAŘOV 

S.R.O. .................................................................................................................... 41 

7.2 REKLAMAČNÍ ŘÁD, VÝŠE POSKYTOVANÝCH ZÁRUK ............................................. 47 

7.3 ZPŮSOBY ŠKOLENÍ ZAMĚSTNANCŮ ....................................................................... 49 

7.4 PROVÁDĚNÍ KONTROL UZAVÍRANÝCH SMLUV ....................................................... 49 

8 ANALÝZA SMLUVNÍCH NEDOSTATKŮ ......................................................... 51 

8.1 NEJČASTĚJŠÍ VADY UZAVÍRANÝCH SMLUV ........................................................... 51 

8.2 HLAVNÍ PŘÍČINY SMLUVNÍCH NEDOSTATKŮ ......................................................... 53 

9 NÁVRHOVÁ ŘEŠENÍ ............................................................................................. 56 

9.1 POSTUP PŘI ŘEŠENÍ VAD, NEDODĚLKŮ A REKLAMACÍ V ZÁRUČNÍ DOBĚ ................ 56 

9.2 ZPŮSOBY VYŘÍZENÍ REKLAMACÍ PO ZÁRUČNÍ DOBĚ .............................................. 58 

ZÁVĚR ............................................................................................................................... 59 

SEZNAM POUŢITÉ LITERATURY .............................................................................. 61 

SEZNAM POUŢITÝCH SYMBOLŮ A ZKRATEK ..................................................... 63 

SEZNAM PŘÍLOH ............................................................................................................ 64 



UTB ve Zlíně, Fakulta managementu a ekonomiky 11 

 

ÚVOD 

Smlouva o dílo je smluvním typem, který v obchodněprávních vztazích nachází velmi čas-

to uplatnění. Hned po smlouvě kupní je nejvíce frekventovanou a pouţívanou smlouvou. Je 

tedy nutno zmínit jaké základní odlišnosti tyto dva smluvní typy mají a charakterizovat je. 

Smlouvu o dílo upravuje jak obchodní tak i občanský zákoník. Znění jejich jednotlivých 

kapitol se prolínají a doplňují, vymezení jejich odlišností a konkrétních vztahů bude před-

mětem samostatné kapitoly práce. 

Jednotlivé části smlouvy o dílo vymezuje § 536 aţ § 565 obchodního zákoníku. Jednotlivá 

základní ustanovení jako jsou smluvní strany, předmět díla, cena, provedení díla, věci ur-

čené k provedení, způsob provádění díla, vady díla a další budou rozebrány v teoretické 

části na základě odborné literatury a souvisejících právních předpisů, týkajících se smlouvy 

o dílo. Ty budou pak následně vyuţity také v praktické části práce, zejména v kapitole za-

bývající se rozborem jednotlivých ustanovení standardní smlouvy o dílo uzavírané společ-

ností RD Rýmařov s.r.o. 

Představení společnosti RD Rýmařov s.r.o., technologie její výstavby a popis realizovaných 

projektů rodinných a bytových domů s důrazem kladeným na vady a nedodělky budou 

hlavní náplní prvních kapitol praktické části bakalářské práce. Významnou součástí práce 

bude analýza vzorových smluv uzavíraných společností, konkrétně zaměřená na rozbor 

podstatných části smlouvy, u kterých bude proveden podrobnější rozbor. Dále bude charak-

terizován reklamační řád, poskytované záruky a podmínky reklamací. Pozornost bude vě-

nována i formám školení zaměstnanců a způsobu tvorby a kontroly smluv o dílo.  

Upozornění na stávající smluvní nedostatky nejen společnosti RD Rýmařov s.r.o. společně 

s uvedením jejich hlavních příčin je jedním z dalších cílů této práce.  

V návrhové části budou uvedena doporučení týkající se postupu společnosti při výběru 

dodavatele, tvorbě smluv o dílo a vhodných ujednáních, která by smlouva měla obsahovat.  

Závěrem bude řešena náplň interních pokynů slouţících k vyřizování reklamací, vad a ne-

dodělků v záruční a po uplynutí záruční doby a následně také způsoby vyhodnocení hlav-

ních problémů při uplatňování reklamací. 
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I.  TEORETICKÁ ČÁST 
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1 OBECNÉ VYMEZENÍ SMLOUVY O DÍLO 

Smlouva o dílo je upravena v obchodním zákoníku § 536 aţ § 565. Ucelený výklad těchto 

ustanovení bude podán v následujících kapitolách této práce. 

Dle základního ustanovení se smlouvou o dílo zavazuje zhotovitel k provedení určitého 

díla a objednatel se zavazuje k zaplacení ceny za jeho provedení. Smlouvu o dílo lze tedy 

charakterizovat jako dvoustrannou smlouvu, jejímţ předmětem je uţití zhotovitelovy pra-

covní síly (včetně jeho pracovníků), výsledek zhotovitelova snaţení nebo hmotné zachyce-

ní tohoto výsledku. [4, 7]   

Tyto závazky – kromě určení smluvních stran tvoří podstatné části smlouvy spolu s vy-

mezením předmětu díla a cenou. Tedy pokud se má jednat o smlouvu o dílo, je důleţité, 

aby obsahovala prvky jako je určení smluvních stran, vymezení předmětu díla, dále určení 

ceny nebo alespoň způsob jejího určení. 

Většina platně uzavíraných smluv můţe být uzavírána ústně. Písemně je nutno uzavřít 

smlouvu jen tehdy, stanoví-li to zákon. U smlouvy o dílo uzavřené dle ustanovení § 536 a 

násl. obchodního zákoníku nic o písemnosti smlouvy stanoveno není. Tedy smlouvu o dílo 

lze uzavřít i ústně. Problém je samozřejmě v dokazování toho, co bylo domluveno, kdyţ 

dojde ke vzájemným sporům. [6] 

Pokud se jedná o formu smlouvy, dle obecného ustanovení § 272 odst. 1 ObZ se písemná 

forma vyţaduje ve dvou případech, a to v případech přímo předepsaných ObZ nebo v pří-

padě, jestliţe jedna strana při jednání o uzavření smlouvy projeví vůli, aby smlouva byla 

uzavřena v písemné formě. Toto pravidlo se vztahuje i na část smlouvy. [7] 

1.1 Pojmy pouţívané ve smlouvě o dílo 

V rámci problematiky smlouvy o dílo se lze setkat s řadou pojmů, které je nutno definovat 

a vymezit kvůli správnému pochopení sloţitosti nebo i „jednoduchosti“ této smlouvy. Zá-

leţí pouze na úhlu pohledu, jakým je na tuto často pouţívanou a frekventovanou smlouvu 

nahlíţeno. 

Většina platných smluv můţe být uzavírána ústně, nejinak je tomu i u smlouvy o dílo, jeli-

koţ v ObZ nic o písemné formě smlouvy stanoveno není. Při uzavírání smlouvy o dílo jak 

ústní tak písemnou formou je zde základní předpoklad a to, ţe se smluvní strany na znění 
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smlouvy dohodly, jak uţ říká i samotná definice smlouvy a to, ţe „Smlouva je souhlasný 

projev vůle jejích stran“. Pokud jednotlivé smluvní strany přistoupí na cokoli, co je ve 

smlouvě uvedeno, je to s jejich souhlasem a tedy i jejich projev vůle. 

Dílem se rozumí zhotovení určité věci, pokud nespadá pod kupní smlouvu, montáţ určité 

věci, její údrţba, provedení dohodnuté opravy nebo úpravy určité věci nebo hmotně zachy-

cený výsledek jiné činnosti. Tedy obecně lze říci, ţe se dílem rozumí hmotně zachycený 

výsledek činnosti zhotovitele. [7, 3] 

Cena musí být ve smlouvě dohodnuta nebo v ní musí být alespoň stanoven způsob jejího 

určení, ledaţe z jednání o uzavření smlouvy vyplývá vůle stran uzavřít smlouvu i bez toho-

to určení. [7] 

Předmět plnění můţe být dle smlouvy následující: 

- Zhotovení nové věci 

- Údrţba určité věci 

- Úprava určité věci 

- Oprava věci 

- Montáţ určité věci 

- Výsledek jiné činnosti, který bude mít hmotný výstup 

Stavbou se rozumí stavební dílo bez zřetele na jeho stavebně-technické provedení, účel a 

dobu trvání. Jedná se o souhrn stavebních prací, včetně dodávek stavebních hmot, dílců, 

popřípadě dodávek strojů a technologického zařízení s montáţí, prováděných zpravidla na 

souvislém místě a v souvislém čase (např. novostavby, nástavby, přístavby a stavební úpra-

vy). [4] 

Často pouţívaným pojmem ve smlouvě o dílo jsou smluvní strany – zhotovitel a objedna-

tel, kteří jsou subjekty smlouvu uzavírající. Zhotovitel je osoba, která dílo provádí, objed-

natel si provedení díla objednává. 

V ObZ je ve značné části smlouvy o dílo věnována pozornost také vadám díla či záruč-

ním podmínkám. Dle § 560 ObZ odst. 1 má dílo vady, jestliţe provedení díla neodpovídá 

výsledku určenému ve smlouvě. 
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Výše uvedené definice dále poslouţí k základní orientaci v rámci problematiky smlouvy o 

dílo dle ObZ z pohledu realizace staveb a následných záruk. Větší pozornost jim spolu 

s dalšími pojmy (věci určené k provedení díla, stavební deník, náhrada škody aj.) bude vě-

nována v dalších kapitolách této práce. 

1.2 Význam a účel smlouvy 

Základním účelem smlouvy o dílo je zhotovit podle zadání (zakázky) objednatele určité 

dílo za úplatu. Smlouvou o dílo se zhotovitel zavazuje vytvořit dílo a objednatel se zavazu-

je dílo převzít a zaplatit jeho cenu. [7] 

Před podpisem smlouvy o dílo mají obě smluvní strany, jak objednatel, tak i zhotovitel, 

stejný zájem a to uzavřít ji. Ovšem v cíli se zájmy smluvních stran mohou lišit a to 

zejména v tom, ţe objednatel poţaduje za co nejmenší peníze co nejkvalitnější dílo. Napro-

ti tomu zhotovitel chce za realizaci díla (stavby) utrţit co nejvíce peněz, jelikoţ objednatel 

po něm ţádá perfektně a pečlivě zhotovené dílo. Jiţ tento fakt můţe vést k některým spo-

rům, které můţe zcela jistě kvalitně a dobře propracovaná smlouva o dílo vyřešit. Ob-

chodní zákoník dává pouze návod, který je vhodné při vypracování smlouvy o dílo vyu-

ţít. Jak uţ bylo řečeno, základním předpokladem je, ţe obě smluvní strany mají stejný zá-

jem podepsat tuto smlouvu. Tedy stěţejní úkol je vypracování takové smlouvy o dílo, která 

nebude ani pro jednu stranu nevýhodná a budou zde řešeny všechny podstatné náleţitosti 

smlouvy a to v takovém rozsahu, jaký je na základě náročnosti a typu výstavby zapotřebí. 

Objednatel by měl také zváţit, zda do smlouvy o dílo nezakomponovat článek „Význam 

a účel smlouvy“. S jeho obsahem mohou být totiţ spojeny závaţné právní důsledky (jako 

je např. právní úprava náhrady škody nebo smluvní pokuty). 

Pokud by např. eventuálně došlo k nesplnění závazku zhotovit dílo, mohlo by dojít k 

uplatňování odpovědnosti za škodu vůči zhotoviteli. Můţe dojít k realizaci dispozitivního 

ustanovení § 379 ObZ, které určuje, ţe nestanoví-li tento zákoník jinak, nahrazuje se sku-

tečná škoda a ušlý zisk. Současně však toto ustanovení ve druhé větě stanoví, jaká škoda se 

nenahrazuje. Nestanoví-li tento zákon jinak, nenahrazuje se škoda, jeţ převyšuje škodu, 

kterou v době vzniku závazkového vztahu povinná strana jako moţný důsledek porušení 

své povinnosti předvídala nebo kterou bylo moţno předvídat s přihlédnutím ke skutečnos-
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tem, jeţ v uvedené době povinná strana znala nebo měla znát při obvyklé péči. Více 

k náhradě škody v kapitole Náhrada škody, smluvní pokuta. [4, 7] 

Ujednání o významu a účelu smlouvy lze téţ vyuţít při posuzování smluvní pokuty dle § 

301 ObZ. Podle ustanovení § 301 můţe soud sníţit nepřiměřeně vysokou smluvní pokutu 

s přihlédnutím k hodnotě a významu zajišťované povinnosti, a to aţ do výše shody vzniklé 

do doby vydání soudního rozhodnutí porušením smluvní povinnosti, na kterou se vztahuje 

smluvní pokuta. K náhradě škody vzniklé později je poškozený oprávněn do výše smluvní 

pokuty podle ustanovení § 372 a násl. ObZ. [4] 

Článek „Význam a účel smlouvy“ můţe být v některých situacích vhodný i pro zhotovitele 

a to zejména v situaci kdy k dodávce provozně nevyzkoušeného souboru strojů sjednává 

nízkou smluvní pokutu, popř. se pokouší o limitaci náhrady škody a v článku „Účel smlou-

vy“ uvede, ţe účelem smlouvy je např. ověřit nově vyvinuté zařízení v provozních pod-

mínkách. [4] 
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2 ROZLIŠENÍ SMLOUVY O DÍLO DLE OBČANSKÉHO A 

OBCHODNÍHO ZÁKONÍKU 

Občanský a obchodní zákoník upravují tutéţ oblast vztahů a jejich ustanovení se navzájem 

doplňují a prolínají, coţ platí i v některých ustanoveních těchto zákoníků u smlouvy o dílo. 

Pro vzájemný vztah občanského a obchodního zákoníku stručně vyjádřeno platí, ţe pokud 

určitou otázku neupravuje obchodní zákoník, platí i pro obchodní vztahy ta úprava, která je 

obsaţena v občanském zákoníku. [3] 

Při definování smlouvy o dílo dle občanského a obchodního zákoníku se lze setkat 

s odlišnou charakteristikou smlouvy. Občanský zákoník vymezuje smlouvu o dílo jako 

závazek zhotovitele provést sjednané dílo na své nebezpečí a k tomu je zde závazek objed-

natele zaplatit cenu za provedené dílo. Obchodní zákoník říká, jak uţ bylo zmíněno v kapi-

tole 1, ţe smlouvou o dílo se zhotovitel zavazuje k provedení určitého díla a objednatel se 

zavazuje k zaplacení ceny za jeho provedení. 

Pokud se stane, ţe smlouva o dílo nebude upravovat určitou otázku, bude se postupovat dle 

jednotlivých ustanovení týkajících se smlouvy o dílo dle ObZ za předpokladu, ţe smlouva 

obsahuje všechny podstatné části (aby vůbec mohla být smlouvou o dílo) tedy smluvní 

strany, vymezení díla, ceny nebo způsob jejího určení. 

Občanský zákoník obsahuje základní okruh úpravy vztahů mezi subjekty (na základě 

právní rovnosti) – jak mezi občany navzájem, tak i mezi podnikatelskými subjekty, pokud 

nemá obchodní zákoník zvláštní úpravu. Z občanského zákoníku lze tedy pro účely ob-

chodněprávních vztahů, které vznikají při uzavírání smlouvy o dílo, vzít pouze základní 

ustanovení, ustanovení o věcných právech a další ustanovení, na které obchodní zákoník 

nepamatuje. Obchodní zákoník tedy nelze pouţít na všechny případy, které praxe přináší, 

ale je nutno jej aplikovat s doplněním některých ustanovení občanského zákoníku. 

Obchodní zákoník obsahuje (mimo jiné) úpravu obchodních závazkových vztahů, tedy 

závazkových vztahů mezi podnikateli, jestliţe při jejich vzniku je zřejmé, ţe se týkají 

jejich podnikatelské činnosti. [6] 

Je velmi důleţité a podstatné umět odlišit obchodní a občanskoprávní vztah zejména z toho 

důvodu, ţe je zde jiný pohled na sankce, délku promlčecí doby, popřípadě jiné následky u 

odstoupení od smlouvy. 
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Ačkoli všechna ustanovení obchodního zákoníku, která upravují smlouvu o dílo, jsou dis-

pozitivní, takţe se od nich mohou smluvní strany odchýlit, popř. jednotlivá ustanovení pro 

svůj konkrétní vztah vyloučit, platí i zde zásada, ţe dispozitivní ustanovení představují 

obecně platná pravidla optimálního právního postupu. [7] 

Aby bylo moţno posuzovat vztah zaloţený smlouvou o dílo dle obchodního zákoníku, mu-

sí se jednat o vztah obchodní, tedy vztah mezi podnikateli. Avšak je zapotřebí brát zřetel 

také na to, ţe vznik tohoto vztahu se týká jejich podnikatelské činnosti. To můţe vycházet 

buď z toho titulu, ţe je ve smlouvě přímo konstatováno, ţe je uzavírána dle obchodního 

zákoníku (můţe zde být uvedeno i dle § 536 aţ § 565 ObZ) nebo také z obsahu smlouvy, 

pokud z něj vyplývá to, ţe objednatel vyuţije výsledek díla pro své podnikání. Mohou zde 

nastat i další případy, kdy ze smlouvy o dílo nepřímo vyplyne, ţe se jedná o vztah obchodní 

a to například u stavebního povolení, na kterém je uveden objednatel díla jako podnikatel-

ský subjekt. 

Existuje také moţnost, kdy strany závazkového vztahu, ať uţ se jedná o podnikatele či ni-

koli, si vţdy mohou písemně sjednat, ţe se tento závazkový vztah, pokud by se měl jinak 

řídit občanským zákoníkem, bude řídit zákoníkem obchodním. Za předpokladu, ţe nedojde 

ke zhoršení postavení účastníka (nepodnikatelského charakteru) smlouvy. V tom případě 

by tato písemná dohoda nebyla platná. 
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3 ODLIŠENÍ SMLOUVY O DÍLO OD KUPNÍ SMLOUVY 

Při uzavírání smlouvy o dílo se můţe vyskytnout několik problémů vzniklých ze vztahů 

smlouvy o dílo. Jiţ na začátku je nutno vyřešit základní otázku a to zda uzavíraná smlouva 

je vůbec smlouvou o dílo a nejedná se o jiný smluvní typ. K nejčastější záměně smlouvy o 

dílo dochází se smlouvou kupní a to jiţ v samotném předmětu závazku. Proto je nutno vy-

mezit základní rysy a rozdíly mezi těmito smlouvami. Je ale nutno také říci, ţe smlouva o 

dílo bývá zaměňována i se smlouvou o vytvoření díla podle autorského zákona a to zejmé-

na z důvodu jejich stejného cíle, tedy zhotovení díla na objednávku. 

3.1 Obecné vymezení smlouvy kupní 

Kupní smlouva bývá v praxi nejčastěji upravena v obchodním zákoníku v § 409 aţ § 470. 

Právní úprava smlouvy kupní se však nachází také v občanském zákoníku § 588 aţ § 688. 

Dle základního ustanovení ObZ § 409 se kupní smlouvou prodávající zavazuje dodat kupu-

jícímu movitou věc (zboţí) určenou jednotlivě nebo co do mnoţství a druhu a převést na 

něho vlastnické právo k této věci a kupující se zavazuje zaplatit kupní cenu. [7] 

Předmětem koupě a prodeje mohou být dle této smlouvy jen věci movité, které zákoník 

vymezuje jako zboţí, ať jiţ jde o věci určené jednotlivě (individuálně) nebo podle druhu. 

Smluvním závazkem není jen povinnost zboţí dodat, převzít a zaplatit, ale i povinnost pro-

dávajícího převést na kupujícího vlastnické právo k dodanému zboţí. 

Kupní smlouva můţe být uzavřena jak ústně tak i písemně, stejně je tomu v případě smlou-

vy o dílo. Při sjednání kupní smlouvy je nutné dohodnout, co je předmětem prodeje a kou-

pě, v jakém termínu bude zboţí kupujícímu dodáno a dohodnout se o ceně zboţí. Velmi 

důleţitým obsahem smlouvy je i problematika vadného plnění a s tím spojená odpověd-

nost za vady. 

3.2 Základní rozdíly smlouvy o dílo a kupní smlouvy 

Za hlavní rozdíl mezi smlouvou kupní a smlouvou o dílo lze povaţovat zejména to, ţe u 

kupní smlouvy je předmětem dodávka věci – zboţí a převod vlastnického práva k ní, za-
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tímco u smlouvy o dílo je předmětem provedení díla (tedy činnost). Za kupní smlouvu se 

nepovaţuje smlouva podle níţ převáţná část závazku prodávajícího, tedy zhotovitele, spo-

čívá ve vykonání nějaké činnosti. 
1
 

Jako demonstraci základních rozdílů mezi těmito smluvními typy lze uvést následující pří-

klad. U smlouvy mezi dvěma společnostmi, kde jedna je nabyvatelem a druhá se zabývá 

výstavbou, výrobou a montáţí rodinných a řadových domů, dojde k jejímu uzavření. Ve 

smlouvě je uvedena následující formulace: „Předmětem smlouvy je dřevostavba spojená 

se zemí pevným základem s parametry (A, B, C, D, E), která je postavena na pozemku na-

byvatele, k přechodu předmětu smlouvy a vlastnického práva na nabyvatele dojde v oka-

mţiku kolaudace“. V tomto případě by se jednalo o reţim kupní smlouvy, jelikoţ zde 

nejsou dohodnuty další doplňující informace. Pokud by ale došlo ke změně formulace ve 

smlouvě a to ve znění následujícím: „Předmětem smlouvy je výstavba dřevostavby spoje-

né se zemí pevným základem s parametry (A, B, C, D, E), která je postavena na pozemku 

nabyvatele, k přechodu předmětu smlouvy a vlastnického práva na nabyvatele dojde oka-

mţikem kolaudace“, jednalo by se o reţim smlouvy o dílo, jelikoţ se zde jedná o činnost, 

tedy výstavbu dřevostavby a nikoli o dodání věci. 

Z důvodu odlišné právní úpravy smlouvy o dílo a smlouvy kupní je moţno pozorovat ty-

pické rozdíly těchto smluvních typů. V reţimu smlouvy o dílo (není-li tomu dohodnuto 

jinak) lze základní rozdíly demonstrovat na několika názorných případech: 

- Objednatel můţe (podle smlouvy o dílo) opatřit k provedení díla věci, které zůstávají 

stále jeho majetkem a budou do díla zpracovány (či zapracovány) 

- Zhotovitel má právo přerušit provádění díla, zjistí-li skryté překáţky, které znemoţňují 

provedení díla způsobem dohodnutým ve smlouvě 

- Objednatel má právo kontrolovat provádění díla, event. do jeho provádění zasahovat 

svými pokyny 

- Objednatel nese nebezpečí škody na věci zhotovované na jeho pozemku apod. [6, 7] 

                                                 

 

1
 PRAŢÁK, Z. Smlouva o dílo. 2. přeprac. vyd. Praha: LINDE, 2007. 222 s. ISBN 80-7201-660-1. 
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4 JEDNOTLIVÉ ČÁSTI SMLOUVY O DÍLO 

Jak jiţ bylo uvedeno v předchozích kapitolách, právní platnost smlouvy o dílo je podmíně-

na několika faktory a to zejména tím, ţe ve smlouvě o dílo budou určeny smluvní strany, 

dále zde bude vymezen předmět díla, určena cena popřípadě alespoň způsob jejího urče-

ní. 

Podstatným prvkem smlouvy o dílo ve výstavbě by ale dále měla být fakturace, způsob 

platby a doba plnění díla. Důleţitou součástí je rovněţ stavební deník, zařízení staveniště a 

pracoviště, dále způsob provádění díla, předání díla a případně záruční podmínky a smluv-

ní pokuty. Závěrem by zde měly být uvedeny podmínky ukončení smluvního vztahu mezi 

objednatelem a zhotovitelem. Formální část smlouvy jako je závěrečné ustanovení by měla 

být rovněţ součástí smlouvy. 

4.1 Smluvní strany 

Jednou z podstatných částí smlouvy o dílo, uzavírané mezi podnikateli, je označení smluv-

ních stran, nejčastěji označované jako objednatel a zhotovitel. Ustanovení ohledně jednot-

livých účastníků výstavby, jejich práv a povinností je nutno doporučit uvést přímo ve 

smlouvě o dílo spolu se základními údaji o stavbě. 

4.1.1 Objednatel, zhotovitel 

Smluvní strany jsou ty subjekty, které smlouvu uzavírají, jejichţ jménem je smlouva pode-

pisována. Jedná-li se o fyzickou osobu – podnikatele, pak činí právní úkony pod svým 

jménem a příjmením. Jedná-li se o právnickou osobu zapsanou do obchodního rejstříku 

(obchodní společnost, druţstvo), pak činí právní úkony pod svou firmou, tedy pod ná-

zvem, pod kterým je zapsána v obchodním rejstříku (§ 8 ObZ). Jedná-li se o jinou právnic-

kou osobu (společenství vlastníků, společenská organizace), pak činí právní úkony pod 

svým názvem nebo označením. [6] 

Objednatel je dle ObZ § 537 povinen provedené dílo převzít. Zhotovitel je povinen 

provést dílo na svůj náklad a na své nebezpečí ve sjednané době, jinak v době přiměřené 

s přihlédnutím k povaze díla. Nevyplývá-li ze smlouvy nebo z povahy díla něco jiného, 

můţe zhotovitel provést dílo ještě před sjednanou dobou. Dále při provádění díla postupuje 
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zhotovitel samostatně a není při určení způsobu provádění díla vázán pokyny objednatele, 

ledaţe se k jejich plnění výslovně zavázal. [7]  

Objednatel je osobou, která si dílo objednává. Je zde předpoklad, ţe se v problematice zho-

tovení díla neorientuje natolik, aby si dílo zhotovil sám – tudíţ si jeho provedení objednává 

u zhotovitele. Ten je osobou povaţovanou za profesionála, který by měl být znalý jak 

v právních předpisech tak i provádění samotného díla. 

Před uzavřením smlouvy o dílo čeká objednatele výběr zhotovitele díla, jehoţ přístup ke 

zhotovování díla je základem úspěchu celého realizovaného projektu. Před podpisem 

smlouvy o dílo si musí být objednatel jistý, ţe zváţil všechny okolnosti a následně vybral 

takového zhotovitele a uzavírá takovou smlouvu, která pro něj není nikterak nevýhodná (to 

platí samozřejmě i z pohledu zhotovitele). Není vůbec výjimkou kdy je klientovi (v tomto 

případě objednateli) předloţena taková smlouva, která pamatuje na sankce s konkrétními 

lhůtami a částkami zejména vůči objednateli avšak vůči zhotoviteli samému jsou zde jen 

neurčité lhůty bez peněţitých sankcí, kterých se lze jen velmi těţko v případě problémů 

domáhat. 

Obchodní zákoník v této oblasti dává relativně velkou míru smluvní volnosti a tak si 

účastníci smlouvy o dílo mohou některá práva a povinnosti ve smlouvě upravit odlišně, neţ 

jak předpokládá ObZ. 

4.1.2 Základní údaje o stavbě a zúčastněných osobách 

Důleţitou součástí smlouvy o dílo ve výstavbě by měly být i základní údaje o stavbě. 

Zapotřebí je zejména doloţení skutečnosti ze strany stavebníka (objednatele), ţe je stavba 

řádně povolena. Případně by ve smlouvě mohly být uvedeny sankce, kdyby tomu tak neby-

lo. Zastavení nepovolené stavby totiţ přinese problémy nejen objednateli, ale také zhotovi-

teli. Dále by měl být ve smlouvě uveden název, místo, popř. charakteristika stavby. Popří-

padě by zde měli být uvedeni další účastníci výstavby, investoři, další dodavatelé, jak uţ 

generální tak i další subdodavatelé. 

Vhodné je taktéţ sjednat, které osoby budou odpovědné ze provádění stavby jako je vedou-

cí prací (stavbyvedoucí), dále kdo bude vykonávat funkci technického dozoru investora 

(technický dozorce), dále kdo je na stavbě oprávněn k zápisům a potvrzování stavebního 

deníku a ke kontrole provedených prací. U rozsáhlejších staveb můţe být téţ sjednáno, kdo 



UTB ve Zlíně, Fakulta managementu a ekonomiky 23 

 

je jménem smluvních stran oprávněn provést odevzdání a převzetí díla. Ve smlouvách bývá 

pak zpravidla uvedena i osoba vykonávající tzv. autorský dozor projektanta. [4] 

4.2 Předmět díla 

Přesná specifikace předmětu díla je stěţejní částí smlouvy o dílo. Údaje musí být přesné a 

srozumitelné tak, aby zhotovitel měl jednoznačnou představu o tom, jak má dílo vypadat. 

Předmět díla ve výstavbě je obvykle vymezen projektovou dokumentací, která bývá sou-

částí smlouvy. Předmět plnění můţe současně zahrnovat téţ i zpracování této dokumentace 

projektu. Pokud smlouva o dílo toto zpracování zahrnuje, bývají zpravidla dohodnuty i 

termíny, v jaké lhůtě zhotovitel s objednatelem projedná její obsah a v jakém termínu bude 

projektová dokumentace dokončena. 

Obvyklou a také podstatnou součástí předmětu plnění – díla bývá (jak je v ObZ uvedeno), 

ţe se zhotovitel zavazuje provést dílo specifikované ve smlouvě v obvyklém standardu, 

provedení, bez vad a nedodělků a ve smluveném termínu, a to na své náklady a nebezpečí. 

4.3 Cena díla 

Určení ceny za dílo je základním předpokladem právní platnosti smlouvy o dílo, popřípadě 

musí být ve smlouvě stanoven alespoň způsob jejího určení. Cena za dílo můţe být určena 

několika způsoby a to jako cena konečná, postupná, pohyblivá, popřípadě lze ve smlouvě 

určit jen způsob jejího stanovení v budoucnosti. 

Pokud není cena za dílo stanovena konkrétní částkou, lze tuto cenu určit: 

- Dle závazného rozpočtu povaţovaného za rozpočet konečný 

- Dle závazného rozpočtu neukončeného (tedy tím způsobem, aby bylo moţno rozpočet 

měnit) 

- Dle nezávazného rozpočtu 

- Na základě jiných pravidel dohodnutých mezi smluvními stranami 

Je-li ve smlouvě určena konkrétní cena, aniţ by zde bylo něco řečeno o výši DPH, znamená 

to, ţe objednatel zaplatí zhotoviteli částku uvedenou ve smlouvě. Tedy takto stanovená 

cena je včetně DPH. Dále pokud je cena hrazena na základě jednotlivých splátek, z hledis-

ka zákona o DPH jednotlivé částky podléhají odvodu DPH. Jak uţ bylo naznačeno, existu-
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je několik moţných způsobů úhrady ceny za dílo. V praxi je však nejčastěji vyuţívaná for-

ma splátkového kalendáře, záloh, etapového plnění či pozastávek. Je moţno taktéţ dohod-

nout způsob placení ceny, jakoţto převodem, placení směnkou či inkasem. [6] 

4.4 Provedení díla 

U smlouvy o dílo je dle ObZ předepsáno, ţe zhotovitel je povinen provést dílo na svůj ná-

klad a na své nebezpečí ve sjednané době, jinak v době přiměřené s přihlédnutím k povaze 

díla. Nevyplývá-li ze smlouvy nebo z povahy díla něco jiného, můţe zhotovitel provést 

dílo ještě před sjednanou dobou. Objednatel je povinen dílo převzít. [7] 

4.4.1 Doba plnění díla 

Doba plnění díla u smlouvy o dílo bývá stanovena ve prospěch zhotovitele díla. Mnohdy 

nebývá sjednána pouze doba plnění, ale bývá také sjednávána doba pro dílčí plnění a proti-

plnění. Je potřeba, aby byl ve smlouvě dohodnut termín dokončení díla (i kdyţ to zákon 

nepřikazuje). Pokud se strany ve smlouvě o termínu plnění nedohodnou, je zhotovitel po-

vinen dokončit dílo ve lhůtě přiměřené. [3] 

Pokud se jedná o smlouvu stavební, je ve zvyku ve smlouvě uvést termíny postupu stav-

by (např. předání staveniště, dokončení základové desky, atd.) a provést v těchto termínech 

stavbu do stavu určeného ve smlouvě. Pokud zhotovitel provádí dílo – stavbu v rozporu se 

stanovenými povinnostmi, můţe se objednatel doţadovat odstranění vad a toho aby zhoto-

vitel prováděl dílo řádným způsobem, v případě nedodrţení těchto povinností sjednat pat-

řičné smluvní pokuty. 

Pokud tak zhotovitel neučiní a jeho postup vede k podstatnému porušení smlouvy (např. 

pokud zhotovitel práce na realizaci díla do 7 dnů po sjednaném termínu nezahájí), můţe 

objednatel např. odstoupit od smlouvy. 

4.4.2 Vlastní provádění díla 

Objednatel je oprávněn kontrolovat provádění díla. Zjistí-li, ţe zhotovitel provádí dílo 

v rozporu se svými povinnostmi, je objednatel oprávněn doţadovat se toho, aby zhotovitel 

odstranil vady vzniklé vadným prováděním a dílo prováděl řádným způsobem. Jestliţe tak 

zhotovitel díla neučiní ani v přiměřené lhůtě mu k tomu poskytnuté a postup zhotovitele by 
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vedl nepochybně k podstatnému porušení smlouvy, je objednatel oprávněn odstoupit od 

smlouvy. [6] 

Ve smlouvě o dílo, uzavřené na sloţitější stavební dílo, lze doporučit uvést technické 

normy, které musí při provádění díla zhotovitel dodrţovat a proč a téţ aby jejich znění 

předal objednateli. Při vlastním provádění díla postupuje zhotovitel díla samostatně a není 

při způsobu díla vázán pokyny objednatele, pokud se k tomu ovšem výslovně nezavázal. 

Postupuje samostatně a také nese rizika s tím spojená. Zhotovení díla je činností sloţitou a 

je tedy zapotřebí součinnosti a spolupůsobení dalších osob (zejména objednatele a subdo-

davatelů) aby bylo plnění díla včasné a řádné. Zhotovitel uzavírá se subdodavateli další 

smlouvy o dílo, ale také rovněţ kupní smlouvy a jiné. 

Zhotovitel má právní povinnost přerušit provádění díla, pokud zjistí nevhodnou povahu 

převzatých věcí nebo pokynů daných mu objednatelem a tato nevhodnost překáţí v řádném 

provádění díla. Zhotovitel má téţ právní povinnost oznámit bez zbytečného odkladu skryté 

překáţky, které brání opravě, nebo úpravě věci, a navrhnout změnu smlouvy o dílo. Do 

doby dohody o změně je oprávněn práce přerušit. [7, 5] 

4.4.3 Věci určené k provedení díla 

Věci, které má objednatel dle smlouvy opatřit k provedení díla, je povinen předat zhotovi-

teli v době určené ve smlouvě. Není-li toto ve smlouvě obsaţeno, musí tak učinit bez zby-

tečného odkladu po uzavření smlouvy. Důsledky porušení této povinnosti řeší ObZ v ust. § 

539 odst. 2. Objednatel nese nebezpečí škody na věcech, které opatřil k provedení díla, a 

zůstává jejich vlastníkem aţ do doby, kdy se zpracováním stanou součástí díla. To platí i 

v případě, kdy tyto věci patří zhotoviteli a ten za ně odpovídá jako skladovatel. Zhotovitel 

je povinen věci potřebné k provedení díla opatřit v případě, ţe ze smlouvy nevyplývá něco 

jiného. V takovém případě nese nebezpečí škody na těchto věcech (§ 539 odst. 3 a § 541). 

[7] 

4.4.4 Stavební deník 

Stavební deník musí být veden u staveb, kde provádění stavby vyţaduje stavební povolení 

nebo ohlášení. Zápisy, týkající se provádění stavby, jsou do něj zaznamenávány pravidelně 

a bez zbytečného odkladu. Vést stavební deník je povinen zhotovitel stavby nebo v případě 

stavby svépomocí stavebník. Zápisy do něj můţe provádět stavebník, stavbyvedoucí, osoba 
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provádějící kontrolní prohlídku stavby, osoba odpovídající za provádění vybraných ze-

měměřičských prací či další osoby uvedeny v § 157 odst. 2 Zákona č. 183/2006 Sb. o 

územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon). Stavební deník je důleţitý zejména 

v případě budoucích reklamací.  

Stavební deník se vede ode dne, kdy byly zahájeny práce na staveništi podle projektové 

dokumentace ověřené stavebním úřadem ve stavebním řízení. Povinnost jeho vedení končí 

dnem odstranění všech stavebních vad a nedodělků podle kolaudačního rozhodnutí. 

Z hlediska obsahu se do deníku zapisují následující záleţitosti: 

- Všechny důleţité okolnosti týkající se stavby 

- Časový postup prací 

- Odchylky od projektové dokumentace ověřené stavebním úřadem, od podmínek stano-

vených stavebním povolením anebo jiným stavebním rozhodnutím nebo opatřením 

- Další údaje nutné pro posouzení prací stavebním úřadem a ostatními orgány státní 

správy 

- Údaje o odstranění nedostatků (jak vyplývá z kolaudačního rozhodnutí) aj. 

Dle Stavebního zákona je stavebník či jiná osoba vedoucí stavební deník povinna uchová-

vat originál stavebního deníku po dobu deseti let od právní moci kolaudačního rozhodnu-

tí, případně dokončení stavby, pokud kolaudaci nepodléhá. Stavebník přebírá stavební de-

ník od zhotovitele. [10] 

4.5 Splnění díla a předání díla 

Pokud není dohodnuto jinak, zhotovitel splní svou povinnost provést dílo teprve řádným 

ukončením a předáním jeho předmětu objednateli (§ 554 odst. 1 ObZ). Jiţ ve smlouvě je 

třeba dohodnout místo a způsob předání díla. Pokud ve smlouvě není zřejmé místo pře-

dání, má se za to, ţe se předání uskutečňuje v místě, kde se dle smlouvy mělo provádět. 

V případě stavby je zde jasný předpoklad toho, ţe předání díla bude v místě jeho výstavby, 

tedy není nutno místo předání uvádět. Předáním se rozumí to, ţe je objednateli umoţněno 

v místě předání díla s dílem nakládat. Aby bylo předání úkonem platným, musí být splněna 

podmínka řádného provedení díla. Má se za to, ţe i v případě, kdy jiţ objednatel s dílem 

nakládá, není předání splněno, pokud nedošlo k jeho dokončení. 
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Je třeba si uvědomit, ţe samotné převzetí díla neznamená, ţe dílo v tomto okamţiku nemá 

vady. Dílo lze převzít i s vadami, avšak je nutno podotknout, ţe takto převzaté dílo nelze 

povaţovat za dílo provedené. Nároky z vad, zejména odpovědnost za vadné plnění je sa-

mostatnou kapitolou smlouvy a jejich problematice se bude věnovat podstatná část práce. 

Se splněním a předáním díla je spojen Zápis o předání a převzetí díla. K sepsání tohoto 

zápisu postačí to, ţe jedna ze smluvních stran poţádá o jeho sepsání. Je povinností obou 

stran tento zápis podepsat. Pokud nesouhlasí jedna ze stran s tím, co je v zápisu uvedeno, 

má právo se k tomu vyjádřit, nicméně nepodepsání je porušením právní povinnosti. Kon-

krétní obsah zápisu není stanoven, avšak lze doporučit, aby zde byly základní údaje o ob-

jednateli a zhotoviteli, dále o díle, které je předmětem smlouvy, datum ukončení, převzetí a 

nakonec soupis vad a nedodělků, kde by také měl být uveden termín jejich odstranění a 

případné sankce při jejich nesplnění. 

U rozsáhlejších smluv o dílo, zejména ve výstavbě, není zápis o předání a převzetí díla 

jediným dokumentem zachycujícím ukončení a převzetí díla. Ve smlouvě o dílo bývá do-

hodnuto také provedení zkoušek, které lze po jejich úspěšném vykonání pokládat za oka-

mţik provedení díla. Provedení zkoušek je moţné i za nepřítomnosti objednatele, pokud 

byl pozván včas a přesto se nedostavil. Výsledky zkoušky budou zapsány v zápisu. 
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5 VADY DÍLA 

Zásadní a důleţitou součástí smlouvy o dílo je část věnovaná odpovědnosti za vady, záruč-

ním podmínkám či případným reklamačním nárokům vzniklým z vadného plnění. Samotný 

ObZ věnuje vadám díla pozornost v § 560 aţ § 565. Podstatné je umět říci co jsou vady 

díla a také je definovat. Je nutno si totiţ uvědomit, ţe je v praxi téměř nemoţné zhotovit 

stavbu takovou, která je bez vad a nedodělků a tedy je nutno na budoucí odstraňování vad 

myslet a smluvně tuto problematiku ošetřit. 

5.1 Vymezení vady díla 

Dle ObZ § 560 odst. 1 má dílo vady, jestliţe provedení díla neodpovídá výsledku určenému 

ve smlouvě. Při samotném zkoumání toho, zda má dílo vady nebo ne, je nutno si odpově-

dět na dvě stěţejní otázky a to jaký výsledek díla byl ve smlouvě dohodnut a zdali se po 

porovnání výsledku díla skutečnost shoduje s dohodnutou podobou ve smlouvě. 

Jako základní rozdělení vad lze uvést dělení na vady zjevné a skryté, jejichţ hlavní příči-

nou bývá nedostatečná kontrola na staveništi případně špatná koordinace dodavatelů. 

- Zjevné: vady, které lze bez většího úsilí rozeznat jiţ při přejímce díla, pokud byla za-

chována obvyklá (běţná) pozornost 

- Skryté: vady, které sice existují v době přejímky, ale nemohly být zjištěny při běţné 

prohlídce díla. Projeví se aţ s uplynutím určitého časového úseku (např. netěsnost oka-

pového systému aj.) 

Pro charakteristické vymezení vad je moţno uvést následující příklady: 

- Kvalita provedeného díla se neshoduje s výsledkem uvedeným ve smlouvě 

- Dílo nelze vyuţít k účelu stanovenému ve smlouvě, popř. pokud ve smlouvě není účel 

stanoven, věc se nehodí k účelu, ke kterému bývá zpravidla uţívána 

- Rozsah provedení díla neodpovídá rozsahu ve smlouvě stanovenému 

- Dílo má nedodělky 

- Nebyl dodrţen termín dokončení díla 

- Existují právní vady díla 

- Vady jako vícepráce za podmínek, ţe o nich není zmíněno v předmětu díla [6] 
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V rámci vymezení vad díla lze podrobněji charakterizovat několik výše uvedených vad. 

Pokud se hovoří o tzv. bagatelních vadách, jedná se o případy vad díla, kdy se kvalita díla 

neshoduje s výsledkem uvedeným ve smlouvě. Tím je myšleno, ţe se odchyluje nebo je 

zde rozpor skutečného výsledku díla s tím, co je uvedeno ve smlouvě. Můţe jít o minimál-

ní odchylku, která však můţe vyvolat podstatný následek. S tím je tedy nutno znovu zdů-

raznit, ţe naformulování výsledku díla ve smlouvě je velmi podstatnou záleţitostí. 

Z hlediska vymezení vad díla se často hovoří o právních vadách. Právní vady jsou velmi 

širokou kapitolou a existuje celá řada variant těchto vad. Moţnost jejich existence si musí 

uvědomovat zejména zhotovitel, protoţe ten je zde v pozici odborníka a tedy osoby, která 

by měla tomuto druhu vad zabránit. Ovšem je nutno předpokládat, ţe i objednatel by měl 

ke smlouvě přistupovat zodpovědně a pokud se v dané problematice dostatečně neorientu-

je, neměl by pouze předpokládat a spoléhat v této věci na zhotovitele, ale popřípadě i vyu-

ţít odborníka na danou problematiku, který případně i navrhne moţná řešení, která by za-

bránila vzniku právních vad. 

Mezi další moţné, a také často objevované vady ve stavebnictví patří vícepráce a to za 

podmínek, ţe nebyly smluvně promítnuty v předmětu díla. Tedy i v případě kdy vícepráce 

jsou smysluplné a mnohdy i nutné, jejich nepromítnutí do smlouvy bude vţdy znamenat 

vadné zhotovení díla.  

Je nutno si uvědomit, ţe provedení víceprací beze změny smlouvy o dílo znamená vytvářet 

dílo s vadami, tedy ţe vícepráce znamenají vady. Pak je moţné řešení a to vyloučit ve 

smlouvě pouţití ust. § 560 odst. 1 ObZ pro provádění eventuálních víceprací poţadova-

ných objednatelem. Nebo vţdy kdyţ bude objednatel poţadovat nějaké práce navíc, změnit 

předmět díla uvedený ve smlouvě o dílo, nebo na vícepráce uzavřít novou, jinou smlouvu o 

dílo. [7] 

5.2 Odpovědnost za vady díla, nároky z vadného plnění 

ObZ uvádí, ţe zhotovitel odpovídá za vady, jeţ má dílo v době jeho předání. Jestliţe však 

nebezpečí škody na zhotovené věci přechází na objednatele později, je rozhodující doba 
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tohoto přechodu. Zhotovitel odpovídá za vady díla vzniklé po této uvedené době, jestliţe 

byly způsobeny porušením jeho povinností.
2
 

Pokud je dílo vadné, dochází k pozměnění vztahů mezi objednatelem a zhotovitelem díla 

zaloţených smlouvou.  

Stav díla v době jeho předání je důleţitý pro stanovení kvality provedeného díla. Objedna-

tel je oprávněn kontrolovat, zdali zhotovitel provádí dílo dle stanovených podmínek ve 

smlouvě. Pokud dojde k odklonění od smluvních podmínek, má objednatel právo poţado-

vat odstranění vad vzniklých neodborným či nesprávným prováděním díla. Objednatel však 

má zhotoviteli poskytnout dostatečnou lhůtu k odstranění takto vzniklých vad, a pokud 

tomu tak zhotovitel neučiní a jeho další jednání by nadále vedlo k podstatnému porušení, 

odklonu od smlouvy, má v takovém případě objednatel právo od smlouvy odstoupit. 

Moţnost odstoupení od smlouvy je podmíněna tím, ţe objednatel včasně oznámil volbu 

svých nároků.  

Mezi nároky z vadného plnění lze v případě podstatného porušení smlouvy (jiţ kromě 

výše uvedeného odstoupení od smlouvy) po zhotoviteli poţadovat: 

- Odstranění právních vad 

- Opravu díla 

- Slevu z ceny díla 

- Smluvní pokutu (ve stavebnictví je běţnou součástí smluvního ujednání) 

Lze téţ poţadovat provedení náhradního díla objednatelem, avšak ve výstavbě tomu není 

moţné, jelikoţ zde je předmět díla (stavba) ve vlastnictví objednatele. 

V případě porušení smlouvy nepodstatným způsobem má objednatel právo poţadovat: 

- Odstranění vad (nejde-li vada odstranit, můţe objednatel od smlouvy odstoupit) 

- Slevu z ceny díla 

                                                 

 

2
 RABAN, P. et. al. Obchodní zákoník. 5. dopl. vyd. Praha: EUROUNION, 2007. 776 s.\nl{} ISBN 80-7317- 

060-4. 
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Nyní ještě podrobněji ke slevě z ceny díla jako jednomu z moţných nároků při vadách 

dodávky. V řadě smluv jsou dohodnuta kritéria, která určují přiměřenost slevy. Jelikoţ sna-

ţit se o jejich vymezení aţ v situaci, kdy došlo k vadnému plnění a vztahy mezi objednate-

lem a zhotovitelem jsou napjaté je ne příliš vhodné, tedy je nutno zavčasu vymezit výši 

slev. ObZ uvádí, ţe sleva z ceny díla by měla být v takové výši, která odpovídá rozdílu 

mezi hodnotou, kterou by dílo mělo bez vad a jakou má pokud je s vadami. 

Existují také případy, kdy zhotovitel za vady neodpovídá, a tedy nároky z vadného plnění 

nebudou objednateli přiznány. A to například kdyţ: 

- Objednatel dá zhotoviteli nevhodné pokyny, na něţ jej zhotovitel upozornil, avšak ob-

jednatel na nich i nadále trval 

- Objednatel neoznámil vady bez zbytečného odkladu poté, co je zjistil, měl zjistit, nebo 

mohly být zjištěny při vynaloţení odborné péče (u staveb do pěti let od předání) 

- Zhotovitel téţ neodpovídá za vady, vzniklé v důsledku ţivelné události 

5.3 Záruka na jakost díla, záruční podmínky 

Problematika záruky za jakost díla nevyplývá přímo z ObZ, záruku za jakost je tedy nut-

no potvrdit smlouvou, kdy si účastníci mohou ve smlouvě sjednat záruku za jakost díla, 

kterou přejímá zhotovitel díla závazek, ţe dílo bude po určitou smluvenou dobu způsobilé 

ke smluvenému uţívání. Za vady díla, na něţ se vztahuje záruka za jakost, odpovídá zho-

tovitel v rozsahu této záruky (ObZ § 560). V § 563 ObZ je dále uvedeno, ţe se záruce za 

jakost díla věnují § 429 aţ 431 zákoníku, kde je záruka za jakost dále upravena. 

Zárukou za jakost (funkčnost) díla přejímá zhotovitel závazek, ţe předmět díla bude po 

určitou dobu způsobilý ke smluvenému, jinak obvyklému účelu nebo ţe si po tuto dobu 

zachová smluvené, jinak obvyklé vlastnosti. Záruka musí být poskytnuta vţdy písemně (§ 

428 ObZ odst. 1).
3
 

V kapitole vymezení vad díla byly definovány moţné typy vad, které mělo dílo v době jeho 

předání a převzetí. Vyskytují se téţ vady záruční, které se u díla projeví aţ v záruční době 

                                                 

 

3
 PRAŢÁK, Z. Smlouva o dílo. 2. přeprac. vyd. Praha: LINDE, 2007. 222 s. ISBN 80-7201-660-1. 
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a lze je tedy v záruční době reklamovat. Záruční doba začíná běţet ode dne předání díla (§ 

563 ObZ). Záruka bývá součástí smluvního ujednání, kde je řešen rozsah a délka záruční 

doby, po kterou zhotovitel odpovídá za vady, které by objednatel případně reklamoval. Ve 

stavebnictví je nutno doporučit vypracování reklamačního řádu (podrobněji rozveden 

v praktické části práce), kterým se firmy mohou v případě reklamací řídit. 

Délka záruční doby je odlišná dle povahy díla. Běţná záruční doba, např. u zařizovacích 

předmětů domu, je stanovena v délce 24 měsíců. U stavby nebo její části činí však záruční 

doba dle § 646 odst. 3 občanského zákoníku 36 měsíců. Na některé části stavby můţe být 

téţ záruka kratší, ale ne méně neţ 18 měsíců. Ve stavebnictví se často setkáme s tím, ţe je 

zde garance záruky na konstrukci stavby, popřípadě střešní krytinu podstatně delší a to i 

v řádu patnácti a více let. Nároky ze záruky je objednatel povinen uplatnit nejpozději po-

slední den záruční doby. Záruka mívá zpravidla přednost před reklamační lhůtou (objektiv-

ní). 

5.4 Náhrada škody, smluvní pokuta 

Právní úpravě náhrady škody, jakoţto rozsahu náhrady škody, vynaloţeným nákladům a 

náhradě průměrného zisku se ObZ věnuje v § 378 aţ § 381 (tato ustanovení nejsou uvede-

na ve výčtu § 263 ObZ a řadí se mezi dispozitivní). Nárok na náhradu škody vznikne 

v případech, kdy dojde k porušení povinnosti dané smlouvou a oprávněné osobě vznikne 

určitá škoda. Mezi porušením a vznikem škody musí být příčinná souvislost. Rozsah ná-

hrady škody je ve výši veškeré vzniklé škody, tedy je nahrazena v plné výši (i ušlý zisk). 

Existují však okolnosti, při kterých je vyloučena odpovědnost za škodu (§ 374 ObZ) a to, 

ţe byla neodvratitelná a také v době jejího vzniku nepředvídatelná, případně je zde překáţ-

ka bránící povinné osobě ke splnění jí daných povinností platnou smlouvou o dílo (v sou-

ladu u ust. ObZ). 

V souvislosti s těmito ustanoveními je nutno také zmínit, ţe povinnost náhrady škody lze 

v určitých případech vyloučit sjednáním přiměřené smluvní pokuty, k čemuţ se v praxi 

často přistupuje. Problematika smluvní pokuty je v ObZ řešena v § 300 aţ § 302 ObZ. 

Smluvní pokuta, jak vyplývá z výše uvedeného textu, je sjednávána pro případy porušení 

smluvních povinností, jako například: 

- Prodlení se splněním díla pro zhotovitele 
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- Prodlení se zaplacením peněţitých plnění ze strany objednatele (zálohy, faktury, dopla-

cení celkové částky ceny díla) 

- Prodlení s odstraněním reklamovaných vad 

Běţné je uvedení konkrétní částky (např. 10.000 Kč v případě nepředání základní desky ve 

stanoveném termínu) či určitého procenta (v případě prodlení zhotovitele s termínem do-

končení díla je běţné 0,05% z celkové ceny díla za kaţdý den prodlení a taktéţ v případě 

prodlení objednatele s jednotlivými platbami se sjednává pokuta 0,05 % z dluţné částky za 

kaţdý den prodlení) v případě porušení těchto smluvních povinností. Je však nutno dodat, 

ţe zaplacením takové smluvní pokuty není zhotovitel zbaven povinnosti splnit své smluvní 

závazky, počínaje dokončením díla a konče odstraněním všech vad a nedodělků vzniklých 

na díle (stavbě).  
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II.  PRAKTICKÁ ČÁST 
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6 PŘEDSTAVENÍ SPOLEČNOSTI RD RÝMAŘOV S.R.O. 

Problematiku uzavírání smlouvy o dílo z pohledu realizace staveb a následné záruky lze 

demonstrovat na mnoha případech počínaje stavbami technologicky a stavebně velmi ná-

ročnými jako výstavba dálnic, mostů či tunelů aţ po stavby méně sloţitých objektů jako je 

realizace rodinných domů. V této práci bude problematika uzavírání smlouvy o dílo objas-

ňována na projektech společnosti RD Rýmařov s.r.o., zabývající se výstavbou a montáţí 

dřevostaveb. Realizace domu nebo rekonstrukce bydlení zasáhne dříve nebo později velkou 

část populace a je tedy dobré získat orientaci v problematice uzavírání smlouvy o dílo a 

dalších aspektech s tím v praxi spojených. 

6.1 Základní údaje o firmě 

Společnost RD Rýmařov s.r.o. je firmou zabývající se výrobou a montáţí rodinných domů 

a bytových domů a objektů občanské vybavenosti na bázi dřevostavby. Společnost byla 

zaloţena v roce 1968 jako státní podnik. Její hlavní náplní byla realizace staveb zaloţených 

na německém systému OKAL, z něhoţ postupně přešla na jinou novou technologii výstav-

by, zaloţenou na bázi prefabrikovaného dřeva. V roce 1993 došlo k její privatizaci a zahá-

jení samostatné hospodářské činnosti. Tato společnost s více jak čtyřicetiletou tradicí jiţ za 

svou existenci zrealizovala více neţ 20 000 staveb, čímţ si dopomohla k současnému po-

stavení největšího výrobce dřevostaveb v České republice. Dodrţování přísných norem EU 

a výroba staveb majících nízké energetické nároky přispěly k tomu, ţe společnost v po-

sledních letech rozšířila svou působnost také do jiných zemí Evropy jako je Rakousko, 

Německo, Slovensko, Švýcarsko nebo Řecko. 

Společnost RD Rýmařov s.r.o. má celou řadu smluvních partnerů, kteří napomáhají s pro-

pagací jejích projektů, ale také s jejich kompletací. Mezi hlavní partnerské obchodní spo-

lečnosti patří: 

- FERMACELL: Výrobce a dodavatel sádrovláknitých desek 

- ISOVER: Tepelné, zvukové a protipoţární izolace 

- KASARD: Výroba schodišť a dveří 

- KM BETA: Střešní krytina 

- STOMIX: Omítky 
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- GIENGER: Rozvody vody a topení 

- RAKO: Obklady, dlaţby 

6.2 Technologie výstavby ve smyslu předcházení vadnému plnění 

Technologie výstavby společnosti RD Rýmařov s.r.o. prošla řadou modernizací. Konstruk-

ce domů je zhotovena na bázi lehké prefabrikace dřeva. Hlavní nosné prvky jsou tvořeny 

dřevěnou smrkovou konstrukcí. Technologie výstavby spočívá ve formě výroby jednotli-

vých dílců (panelů) na automatických linkách, coţ je zárukou vysoké přesnosti a kvality. 

Na místo realizace stavby jsou kamiony dovezeny jednotlivé díly dřevostavby, ve většině 

případů i celé stěny, které jsou vyrobeny v závodě zaškolenými zaměstnanci, čímţ se před-

chází vzniku vad a nedodělků v rámci konstrukce dřevostavby. Technologie výstavby spo-

lečnosti RD Rýmařov s.r.o. se vyznačuje řadou vlastností, přispívajících ke stále větší oblí-

benosti dřevostaveb ve srovnání se zděnými a betonovými konstrukcemi. V dnešní době jiţ 

neplatí to, co bylo dříve spojováno s dřevostavbami typu OKAL (synonymum spíše nekva-

lity), naopak rodinné domy poskytují vysokou kvalitu a pohodu jak při výstavbě tak i byd-

lení. 

Současná technologie klade důraz na zdravotní nezávadnost pouţívaných materiálů, šetr-

nost k ţivotnímu prostředí, takto provedené stavby mají velmi nízké energetické nároky 

díky kvalitní izolaci obvodových a stropních konstrukcí, vysokou ţivotnost a dobré proti-

poţární vlastnosti, coţ naplňuje trend trvale udrţitelného rozvoje. 

K vadám a nedodělkům dochází u této technologie z velké většiny teprve aţ při samotné 

montáţi stavby a dokončovacích pracích a jsou pak následně řešeny na základě smluvních 

a reklamačních podmínek stanovených smlouvou. 

Se zřetelem na předcházení vzniku moţných vad a nedodělků je zapotřebí uvědomit si ná-

sledující skutečnosti. Téměř s jistotou lze říci, ţe kaţdá stavba má v okamţiku jejího pře-

dání nějaké vady či nedodělky. Mohou být menšího charakteru ve formě drobných vad, ale 

téţ takového rozsahu, který přímo brání v uţívání stavby. V takovém případě je namístě se 

zamyslet, zda tomu bylo moţno předejít výběrem jiné kvalitnější stavební firmy. Téţ sa-

motná volba technologie výstavby můţe přinést řadu problémů nebo jim naopak předchá-

zet.  
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Lze tedy doporučit výběr takové stavební firmy, jejíţ technologický postup je natolik vy-

pracovaný, ţe sám skýtá záruku toho, ţe stavba bude kvalitně a dobře provedena. Je 

zejména důleţité dbát na kvalitní technický dozor, který zajistí hladký průběh výstavby a 

také bude věnovat značnou pozornost tomu, aby nebyly na skryté vady navázány další 

technologické procesy, jelikoţ jejich následné odstraňování je v takovém případě velmi 

náročné. 

6.3 Analýza projektů společnosti RD Rýmařov s.r.o. s důrazem klade-

ným na vady a nedodělky 

Společnost RD Rýmařov s.r.o. realizovala za svou mnohaletou existenci velkou řadu pro-

jektů v oblasti výstavby bytových a rodinných domů a objektů občanské vybavenosti. Nej-

větším zahraničním projektem se stala výstavba 180 rodinných domů v Německém Co-

chemu, jejichţ realizace proběhla v červenci roku 2006.  

Jako významný tuzemský projekt lze uvést výstavbu 45 bytových domů čítajících 315 

bytových jednotek v obci Chýně, jejichţ realizace proběhla během let 2005 aţ 2007. 

Jako další významné projekty rozsáhlejšího charakteru lze dále jmenovat výstavbu řado-

vých rodinných domů v Hruškách u Břeclavi, bytových domů ve městě Mikulov, Luka nad 

Jihlavou či Brno – Dolní Heršpice. Realizace těchto projektů proběhla v minulých třech 

letech, přičemţ se shodně vyskytla řada problémů ve formě vad a nedodělků, které bylo 

nutno řešit se všemi dotčenými smluvními stranami, přes investory projektů, smluvní part-

nery, kteří se nějakým způsobem výstavby nebo přípravy projektů účastnili a další menší 

subdodavatele.  

Nyní následuje krátké zhodnocení vad a nedodělků realizovaných projektů výše uvedených. 

Postup při řešení vyřizování reklamací, případně odstraňování vad a nedodělků je předmě-

tem dalších kapitol. 

Výstavba bytových domů Brno – Dolní Heršpice 

Projekt výstavby 21 bytových domů čítajících 120 bytových jednotek byl zahájen v listopa-

du 2008 a dokončen na konci dubna 2009.  

Při realizaci stavby musela být řešena řada nedostatků, zejména následující: 
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- Vady a nedodělky z titulu dodávek a provádění prací nepřímo uvedených projektovou 

dokumentací a nekonkretizovaných konečnou specifikací 

- Popis rozsahu dodávky pouze všeobecného charakteru, daného projektem a poţadavky 

standardu RD Rýmařov s.r.o. pro rodinné domy nikoli pro bytové domy 

- Vznik dodatečných poţadavků na práce z důvodu zabezpečení staveniště – přístupové 

cesty a chodníky k okolním firmám, kdy byly vyuţívány komunikace města a během 

montáţe musely být zabezpečeny náhradní přístupy po dohodě s městem a okolními 

firmami 

- Nezabezpečeny zdroje elektrické energie, kdy vlastníkem trafostanice nebyly rozvodo-

vé závody ale soukromá firma 

Odstranění vad a nedodělků poté probíhalo vţdy následně po projednání se zástupci obou 

smluvních stran za přítomnosti dotčených subdodavatelů většinou v termínech do 14 dnů. 

Výstavba rodinných domů realizovaných společností RD Rýmařov s.r.o. 

Společnost RD Rýmařov s.r.o. má ve své internetové a katalogové nabídce více jak 20 ty-

pizovaných projektů rozdělených do šesti modelových řad a to Solo, Nova, Largo, Dimen-

ze, Kubis a City, které je moţno dále upravit dle individuálních poţadavků zákazníka. Tak-

téţ je moţnost zhotovit individuální projekt, coţ je ale finančně náročnější vzhledem 

k nutnosti zpracovat individuální realizační dokumentaci, provést změnu nastavení výrobní 

linky apod. Nejčastěji reklamované závady vznikají zejména aţ při montáţi a dokončova-

cích pracích.  

U rodinných domů RD Rýmařov s.r.o. se vyskytovaly v posledních třech letech zejména 

následující vady: 

- Špatně zhotovená střecha, špatně provedené oplechování 

- Vadné provedení fasády – špatně ukončená fasáda ve spojitosti s osazením oken, para-

petů, vstupních dveří a ukončení fasády v návaznosti na základovou desku 

- Chybně nebo nedostatečně provedená izolace mezi spodní a horní stavbou, zejména její 

ukončení s ohledem na konečné terénní úpravy 

- Rosení kolem filtru 

- Praskliny ve spojích jednotlivých stěn a stropů 
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- Nedokončené některé prvky na rozvodech 

- Okna špatně seřízena, poškozena, chybějící krytky na oknech 

Tyto vady a nedodělky jsou dále řešeny na základě reklamací uplatňovaných objednatelem 

u společnosti RD Rýmařov s.r.o. na základě smluvních podmínek daných smlouvou a pod-

půrně téţ ObZ. Vady a nedělky mohou být způsobeny dvojím způsobem a to, ţe vada 

vznikla v důsledku špatné montáţe nebo šlo přímo o vadu materiálu, za kterou by následně 

odpovídala firma tento materiál dodávající. Postup je však takový, ţe vţdy objednatel nej-

prve kontaktuje firmu RD Rýmařov s.r.o. a ta jako zhotovitel stavby následně tuto vadu 

řeší buď vlastními silami, nebo se svým dodavatelem na základě podmínek sjednaných 

mezi nimi. Postup při uplatňování reklamací v záruční době je dále řešen v návrhové části 

BP. 

6.4 SWOT analýza společnosti RD Rýmařov s.r.o. 

Pro účely diagnostiky vnitřního a vnějšího prostředí společnosti RD Rýmařov s.r.o. slouţí 

analýza jejích silných a slabých stránek jakoţto faktorů, které sniţují nebo zvyšují výkon-

nost firmy a jsou firmou přímo ovlivnitelné. Dále analýza příleţitostí a hrozeb externího 

prostředí, kde jednotlivé faktory jsou pro podnik těţko kontrolovatelné a tudíţ je zapotřebí 

jejich přesné identifikace. U silných stránek je nutno dbát zejména o jejich maximalizaci, 

naopak u slabých o jejich minimalizaci. Příleţitosti by měly být firmou správně vyuţity a 

hrozby pokud moţno co nejvíce eliminovány. 

Silné stránky: 

- Zavedená a stabilní společnost v oblasti výroby a montáţe dřevostaveb na českém trhu 

- Moderní technologie, nízké energetické nároky staveb 

- Vysoká rychlost výstavby 

- Garance ceny 

- Široké spektrum nabízených typizovaných projektů, realizace individuálních projektů 

- Vlastnictví certifikovaného systému řízení kvality dle normy ISO 9001, dále certifikátů 

kvality ETA podle ETAG 007 

- Rychlé vyřízení reklamací v případě vad a nedodělků 
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- Dlouhá záruční doba na konstrukční prvky 

Slabé stránky: 

- Nedostatečná propracovanost propagačních materiálů 

- Nedostatečná síť externích pracovišť slouţících ke komunikaci se zákazníky 

- Absence právnického oddělení připravujícího jednotlivé smluvní typy 

- Nedostatečná pruţnost v obměně projektů a reakcí na moderní trendy 

- Zastaralá nabídka typizovaných projektů zejména z pohledu vnějšího architektonického 

ztvárnění 

Příleţitosti: 

- Zavedení nových technologií 

- Navázání spolupráce s dalšími partnery 

- Zlepšení propagace firmy 

- Rozšíření spektra nabízených typových projektů 

- Rozšiřování své působnosti na další zahraniční trhy 

- Posílení své pozice na trhu v oblasti výstavby dřevostaveb 

Hrozby: 

- Dlouhodobě trvající negativní dopad ekonomické krize ve stavebnictví a s tím souvise-

jící další propad poptávky ve stavebnictví 

- V souvislosti s ekonomickou situací neochota bank poskytovat úvěry na nové develo-

perské projekty 

- Propad cen na trhu nemovitostí 

- Nedostatečná obnova nabízených projektů 

- Nová konkurence na tuzemském či zahraničním trhu 
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7 KONKRÉTNÍ PŘÍPADY SMLUV O DÍLO 

Smlouva o dílo je jednou z nejčastěji frekventovaných a pouţívaných smluv v oblasti vý-

stavby nemovitostí. Správné a důsledné vypracování jednotlivých kapitol smlouvy je zá-

kladním předpokladem úspěšného provádění stavby, ale především pomáhá předcházet 

řadě nedorozumění a problémů, se kterými se v průběhu výstavby, ale i po jejím ukončení a 

předání lze setkat. Je zapotřebí věnovat značnou pozornost jak uţ právně platnému znění 

smlouvy, tak i formulaci jednotlivých kapitol, zejména s důrazem kladeným na vady a ne-

dodělky, jakoţto jedné z nejdůleţitějších ne-li nejdůleţitější částí smlouvy. Po podpisu 

nedostatečně propracované smlouvy je pozdě si uvědomit, zejména ze strany objednatele, 

ţe byla uzavřena smlouva značně nevýhodná, v níţ chybí řada důleţitých ustanovení. 

Zejména v případě vad a nedodělků smluvní nedostatky způsobí komplikace při vymáhání 

jejich odstranění např. z důvodu absence smluvních pokut v případě prodlení zhotovitele 

při jejich odstraňování. V krajním případě se také můţe stát, a není to výjimkou, ţe 

s odstraněním vad a nedodělků firma natolik otálí nebo se dokonce chová, ţe se jí to netý-

ká, ţe nezbude nic jiného, neţ si je odstranit na vlastní náklady nebo vše řešit soudní ces-

tou. 

7.1 Analýza smluv o dílo realizovaných společností RD Rýmařov s.r.o. 

V kapitole analýza projektů společnosti byly představeny největší projekty společnosti 

v minulých letech a v současnosti realizované. Ve smlouvách o dílo společnosti je zakot-

veno ustanovení, ţe je nelze zpřístupnit dalším osobám (třetí osoba) z důvodu aby jiná spo-

lečnost nezískala informace, za jakých podmínek stavební firma poskytuje své sluţby, jaké 

jsou smluvní ceny, případně aby bylo zabráněno zkopírování projektu, který bývá zpravidla 

přílohou smlouvy. Z tohoto titulu nebude v následující části práce přímo uvedeno, o jaký 

projekt se jedná, a smlouvy o dílo v některých bodech nebudou konkretizovány. 

Pro případ uzavírání smluv o dílo s konečným spotřebitelem – běţným občanem se smlou-

va o dílo uzavírá dle občanského zákoníku. Pokud je protistranou v uzavírané smlouvě o 

dílo jiný podnikatelský subjekt – např. developerská firma je smlouva uzavírána dle ob-

chodního zákoníku. 

Jako příloha č. 1 (Standardní smlouva o dílo společnosti RD Rýmařov s.r.o.) této práce je 

smlouva o dílo, kterou společnost RD Rýmařov s.r.o. v roli zhotovitele uzavírá se svými 
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obchodními partnery, pro které realizuje výstavbu bytových a rodinných domů. Ve smlouvě 

je uvedeno standardní znění jednotlivých kapitol. Jejich analýza bude zaměřena zejména na 

podstatné části, u kterých bude proveden podrobnější rozbor. Předmětem této práce není 

citace konkrétních údajů ve smlouvách, to je moţno nahlédnout v přiloţené vzorové 

smlouvě. 

Jiţ v teoretické části bakalářské práce bylo vymezeno, jaké náleţitosti musí právně platná 

smlouva o dílo obsahovat. Jedná se o uvedení smluvních stran, předmětu díla a jeho ceny 

(popř. jejího určení), coţ je však v případě stavby rodinného či bytového domu zcela nedo-

stačující. Obsáhlost a specifičnost jednotlivých kapitol smlouvy o dílo ve výstavbě je důle-

ţitá zejména ve chvíli výskytu určitého problému a nutnosti jeho řešení. Jinou specifikaci 

bude mít zajisté smlouva o dílo, jejímţ předmětem bude výstavba rodinného domu nebo 

naopak bytového domu, zejména z hlediska její obsáhlosti. Tudíţ určitý vhodný vzor či 

šablonu sice lze vytvořit, avšak je třeba myslet na to, ţe kaţdý projekt má své zvláštnosti a 

charakteristické rysy, které je třeba do smlouvy zakomponovat a případně ji rozšířit o ně-

která další ustanovení či je mírně obměnit. 

V hlavičce smlouvy je uvedeno, ţe se jedná o SMLOUVU O DÍLO a je uzavřena dle 

obchodního zákoníku. Tuto formulaci v různých obměnách, někdy i se zněním paragrafů 

lze sledovat na všech smlouvách o dílo společností uzavřených. Uvedení číselného označe-

ní je v případě častého uzavírání smluv o dílo obdobného znění vhodné pro lepší orientaci 

v nich. 

V označení účastníků smlouvy je nutno brát zřetel na to, aby údaje zde vyplněné byly 

pravdivé a tedy je nutno si tyto údaje vţdy překontrolovat (jak ze strany objednatele tak i 

zhotovitele) a ujistit se zda jsou na správných místech uvedeny vţdy správně. Při specifika-

ci smluvních stran jsou ve smlouvě dále uváděny následující údaje: 

- Název společnosti s uvedením její právní formy, popř. celé jméno objednatele a zhoto-

vitele, případně kým je společnost zastoupena (uváděna celá jména osob a jejich funk-

ce, pokud za společnost nevystupuje statutární orgán, uvádí se, na základě čeho uvede-

ná osoba smlouvu podepisuje – plná moc) 

- V tomto oddílu smlouvy bývají kromě osob oprávněných k jednání ve věcech smluv-

ních uvedeny i osoby oprávněné jednat ve věcech technických (stavbyvedoucí za doda-

vatele, technický dozor za objednatele) 
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- Celé znění adresy objednatele, zhotovitele 

- Identifikační číslo, u plátců DPH je uvedeno i daňové identifikační číslo 

- Pokud se jedná o společnost zapsanou v obchodním rejstříku, pak údaje o tomto zápisu 

- Bankovní spojení 

- Kontaktní údaje (telefon, fax, e-mail) 

Jako další část smlouvy o dílo zpravidla následuje předmět smlouvy. U rozsáhlejších sta-

veb, jako jsou bytové domy, jí však mnohdy předchází kapitola podklady pro uzavření 

smlouvy. Uvedení výchozích podkladů (projektová dokumentace, rozsah dodávky, specifi-

kace jednotlivých bytových či rodinných domů, stavební povolení, pozemková parcela, na 

níţ se výstavba realizuje atd.) jako samostatné kapitoly smlouvy o dílo lze jistě doporučit. 

U smluv o dílo na realizaci rodinných domů jsou tyto údaje uváděny společně s přesnou 

specifikací díla a všemi jeho parametry aţ jako součást předmětu plnění (díla). 

V předmětu plnění je dále důleţité uvést všechny aspekty díla a jeho podobu přesně vypre-

cizovat aby bylo jasno, jaká stavba, s jakými parametry má vzniknout. Z velké části se 

předmět díla odvolává na konkrétní číslované přílohy, které tvoří nedílnou součást smlou-

vy. 

Jako následující kapitolu smlouvy o dílo společnost RD Rýmařov s.r.o. zařazuje termín a 

místo plnění. Zde je uváděno kdy dojde k zahájení prací, kdy k ukončení, případně za ja-

kou dobu se zhotovitel zavazuje splnit předmět plnění. Zahájení stavebních prací je zpravi-

dla spojeno s několika poţadavky na objednatele, jako je např. předání pravomocné kopie 

stavebního rozhodnutí, zhotovení základové desky pro výstavbu domu, zabezpečení přístu-

pu pro mechanizaci při montáţi, přípojky elektrického proudu apod. V této části smlouvy 

bývá také dohodnuto (ale můţe být i v jiné části), jak budou smluvní strany postupovat, 

případně jaké sankce budou proti nim uplatněny, pokud nebudou dodrţeny termíny stano-

vené smlouvou, nebo vydána potřebná pravomocná rozhodnutí důleţitá k zahájení prací. 

Cena díla, jakoţto další významná kapitola smlouvy, je uvedena buď včetně DPH, nebo 

bez DPH (objevuje se obojí). Je zde nutno doporučit rozepsání ceny na tři poloţky a to jaká 

je celková suma, sazba a výše DPH a částka bez DPH. Dále zde také bývají uvedeny přípa-

dy, za jakých můţe být cena změněna (dojde-li k dodatečně sjednaným změnám díla, ke 

změně sazby DPH, aj.). Je také nutno vymezit, co cena obsahuje a co ne. Zdali zahrnuje 
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všechny náklady spojené s realizací díla (jako je i zařízení staveniště, likvidaci odpadů, 

atd.) nebo je bude hradit objednatel. 

Jako další ustanovení smlouvy o dílo společnosti RD Rýmařov s.r.o. následuje fakturace a 

platební podmínky. Pravidelně je tato kapitola zahájena formulací zavazující objednatele 

zaplatit cenu uvedenou ve smlouvě. Platba probíhá obvykle formou záloh, které jsou vázá-

ny na jednotlivé fáze realizace díla, kde je také následně určen termín splatnosti. Zbytek 

sjednané ceny je obvykle splatný na základě konečné faktury, kterou je zhotovitel oprávněn 

vystavit po předání a převzetí díla. V případě nedodrţení termínů splatnosti jednotlivých 

faktur je objednatel povinen zaplatit 0,05%  z neuhrazené částky za kaţdý den prodlení. 

Následující části smlouvy o dílo řeší provádění díla a kontrolu připravenosti staveniště 

a montáţ. Vymezují řadu povinností a závazků, kterými se smluvní strany musí řídit od 

přejímky staveniště přes realizaci aţ po jeho vyklizení. Z uzavření smlouvy o dílo dle ObZ 

a jeho ustanovení, týkajících se smlouvy o dílo, vyplývá pro zhotovitele řada práv a povin-

ností, které jsou zakomponovány v konkrétním znění jednotlivých částí smlouvy. Je na 

smluvních stranách, aby si tyto povinnosti a závazky vymezily co nejpřesněji a v takovém 

rozsahu, který zajistí relativně hladký postup realizace projektu. Jejich obsah je určován 

jednak vztahem mezi nimi, ale také zněním předpisů, norem a obchodních zvyklostí, jak je 

patrné jiţ dle prvního bodu kapitoly, kdy se zhotovitel zavazuje svou činnost při zhotovo-

vání díla provádět podle ověřené projektové dokumentace a v souladu se stavebním záko-

nem a závaznými technickými poţadavky na výstavbu. 

Vzhledem k tomu, ţe RD Rýmařov s.r.o. provádí ve většině případů aţ montáţ horní stav-

by rodinných a bytových domů, ne však inţenýrských sítí a základové desky, je ve smlouvě 

podrobně řešena kontrola připravenosti spodní stavby, která musí odpovídat podmínkám 

projektové dokumentace a stavebnímu povolení. 

O kontrole se sepisuje Protokol o připravenosti staveniště, kde je potvrzeno, ţe je stave-

niště ve stavu způsobilém pro zahájení montáţe. V opačném případě je objednatel vyzván 

k nápravě, teprve aţ je vše v pořádku, je zahájena montáţ. Dále je zhotovitel povinen o 

pracích, které provádí, vést stavební deník, kterému je často věnována samostatná kapitola 

smlouvy. Záleţí na smluvních stranách, jak široce si svá práva, povinnosti a další závazky 

dohodnou. Záleţí taktéţ na povaze díla, lze totiţ sledovat určité odlišnosti zejména u práv 

zhotovitele v případě uzavírání smlouvy na bytové nebo rodinné domy, také záleţí na tom, 
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v jaké pozici tuto smlouvu společnost RD Rýmařov s.r.o. uzavírá, zdali jako objednatel 

nebo zhotovitel. 

V této pasáţi smlouvy jsou také řešeny dodací podmínky, v jejichţ znění je uvedeno mís-

to provádění díla, věci, které má zajistit dodavatel a které naopak zhotovitel, dále konkrét-

ní, specifické podmínky provádění díla, často je uváděn i způsob kontroly. V řadě smluv je 

uvedena jako samostatná kapitola také dozor objednatele. Sám ObZ říká, ţe má objedna-

tel dle § 550 ObZ právo vykonávat na stavbě dozor a zejména sledovat, zda práce zhotovi-

tele jsou prováděny podle platného projektu stavby, atd. 

Záruční doba a odpovědnost za vady jsou kapitoly smlouvy, které je nutno rozpracovat 

tak, aby pokrývaly a konkretizovaly všechna práva a povinnosti, související s vadným pl-

něním a uplatňováním záruk. Pokud zde některé důleţité body nebudou řešeny, můţe dojít 

k situaci, ţe si kaţdá ze zúčastněných stran bude následně obhajovat pouze své zájmy a 

práva a vykládat si znění jednotlivých bodů po svém. Vzhledem k tomu však bývá konečná 

domluva velmi sloţitá a komplikovaná, nemluvě o zhoršení vztahů a postoji smluvních 

stran k sobě navzájem. 

Záruční doba začíná běţet po odstranění vad a nedodělků na díle uplatněných objednatelem 

při přejímce díla. Kaţdá závada během této záruční doby bude odstraněna na náklady zho-

tovitele. Je moţno do smlouvy přímo zakomponovat délky jednotlivých záručních lhůt, ale 

také zde lze odkázat přímo na reklamační řád společností vypracovaný. Pokud zde odkaz 

na reklamační řád není, bývá v této části smlouvy popsán postup při uplatňování reklama-

ce, případně kdy objednatel není oprávněn uplatňovat reklamační plnění (tedy je nutno ur-

čit rozsah odpovědnosti zhotovitele), dále jaké má povinnosti v případě rozpoznání vady u 

díla vůči zhotoviteli, ale také zhotovitel vůči objednateli uplatňujícímu reklamaci. Je nutno 

si vše přesně vymezit aby v případě vzniklé vady a uplatňování reklamace nedošlo 

k ţádným nesrovnalostem. 

V kapitole předání a převzetí díla je řešeno jaké podmínky musí stavba splňovat ve chvíli 

jejího předání a převzetí. S touto konečnou fází je spojeno jednak úspěšné provedení všech 

předepsaných zkoušek, ale také předloţení, předání nebo vyplnění nezbytných dokladů, 

jako jsou: 

- Revizní zprávy 

- Stavební deník 
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- Potvrzení o provedených zkouškách, atesty pouţitých materiálů a výrobků, prohlášení o 

shodě 

- Jednotlivé záruční listy na kompletační a doplňující výrobky 

- Zápis o předání a převzetí díla 

- Ostatní doklady stanovené platnými právními normami 

Je zde také uvedena povinnost objednatele doplatit konečnou cenu díla ve stanovené lhůtě, 

dále řešen postup a případné sankce v případě odmítnutí objednatele převzít dílo, následky 

nedostavení se jedné ze smluvních stran k předání a převzetí aj. Uvedení povinnosti zhoto-

vitele odstranit vady a nedodělky ve stanovených termínech by mělo být samozřejmostí. 

V některých smlouvách je následovně uváděna kapitola smluvní pokuty (ale ne vţdy), kde 

je zakotveno oprávnění jedné ze stran účtovat druhé straně smluvní pokuty pro případ ne-

plnění povinností (závazků) vyplývajících ze smlouvy. Tyto pokuty a jejich výše se týkají 

zejména opoţděného odstraňování vad a nedodělků, prodlení zhotovitele s předáním díla 

ve sjednaném termínu, případně za opoţděné vyklizení staveniště po termínu nebo za pro-

dlení objednatele s úhradou peněţitých závazků vůči zhotoviteli. 

Změna smlouvy můţe být také samostatnou kapitolou smlouvy nebo lze toto ustanovení 

zakomponovat do jiné. Je zde zpravidla uváděno, ţe lze smlouvu písemně změnit pouze 

písemným číslovaným dodatkem ke smlouvě kdy jiné zápisy, protokoly či ústní dohody se 

za změnu nepovaţují. 

Kapitola odstoupení od smlouvy stanovuje, při porušení kterých smluvních podmínek je 

objednatel nebo zhotovitel oprávněn od uzavřené smlouvy odstoupit. Jsou zde uváděny 

zejména případy, v součinnosti s ObZ, kdy jedna ze stran porušila svou povinnost zásad-

ním způsobem. Jako příklad si můţeme uvést moţnost odstoupení zhotovitele od smlouvy 

z důvodu nezaplacení ceny díla objednatelem a to ani v náhradní lhůtě. 

V závěrečných částech smlouvy jsou uvedena ujednání, upozorňující na určitá práva a po-

vinnosti, která nebyla zakomponována do předcházejících kapitol. Jedno z těchto koneč-

ných ustanovení vyšší moc osvobozuje od odpovědnosti smluvní strany za úplné nebo čás-

tečné nesplnění smluvních povinností způsobené vyšší mocí, přičemţ strana, která není 

schopna z těchto důvodů plnit své smluvní závazky, o tom musí neprodleně informovat 

druhou stranu. 
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Kapitoly duševní vlastnictví a důvěrnost jsou ustanoveními informujícími zejména ob-

jednatele o tom, ţe veškeré náleţitosti ve smlouvě uvedené, jakoţto i přílohy, které jsou 

součástí smlouvy, nelze nikde zveřejnit či publikovat, případně kopírovat. Zhotovitel se tak 

chrání vůči úniku pro něho důvěrných a důleţitých informací, které si nepřeje dále zveřej-

ňovat, aby nebyly nijak zneuţity. 

V závěrečném ustanovení jsou uváděny různé doloţky a formulace, prohlašující, ţe změ-

ny obsahu smlouvy lze doplnit pouze písemně a to formou dodatku, dále je zde uveden 

počet výtisků smlouvy, doloţky o utajení obsahu smlouvy, kdy smlouva nabývá účinnosti, 

odkazy na jednotlivé přílohy smlouvy a podobně. 

Na závěr je do smlouvy vyznačeno datum, místo podpisu a smlouva je stvrzena podpisy 

zástupců obou smluvních stran. 

7.2 Reklamační řád, výše poskytovaných záruk 

Reklamační řád je dokumentem informujícím zákazníka (objednatele) zejména o podmín-

kách uplatnění odpovědnosti za vady, o délce záručních lhůt a o postupu při uplatňování 

reklamace. 

Údaje uvedené v reklamačním řádu by měly tvořit nedílnou součást uzavřené smlouvy o 

dílo, případně by v ní měl být uveden odkaz na něj. Společnost RD Rýmařov s.r.o. má sice 

reklamační řád vypracovaný ale má podobu spíše vnitropodnikového metodického pokynu, 

který ke standardní smlouvě o dílo na výstavbu rodinných a bytových domů uzavírané dle 

ObZ nepřikládá. 

V reklamačním řádu jsou vymezeny podmínky uplatňování odpovědnosti za vady (v 

souladu s platným zněním ObZ) tak, aby bylo jasno, kdy zhotovitel za vady dodávky odpo-

vídá a kdy ne. Nelze totiţ na zhotoviteli poţadovat uplatnění nároku z odpovědnosti za 

vady vţdy a bezpodmínečně. Je nutno vymezit, v jakých případech zhotoviteli odpovědnost 

za vady zaniká nebo se na něj nevztahuje (vady byly způsobeny nahodile z vnějších příčin, 

vady způsobené zásahem jiných, třetích, osob atd.). 

V reklamačním řádu je vymezena podmínka pro zachování záruky, ţe odstranění veškerých 

vad, nedodělků a provedení záručních oprav můţe provádět pouze zhotovitel nebo jím ur-

čená dodavatelská firma (autorizovaný servis) a objednatel se zavazuje dodrţovat pokyny 
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k uţívání díla a jeho částí i zařizovacích předmětů. V případě nedodrţení těchto podmínek 

ztrácí objednatel nárok na uplatnění reklamací v záruční době. 

Další důleţitou částí reklamačního řádu je uvedení záručních lhůt na jednotlivé prvky 

stavby, jako jsou části konstrukce, střešní krytina, okna nebo dveře. V případě kompletač-

ních či doplňujících výrobků jsou záruční lhůty zpravidla uváděny na samotných záručních 

listech těchto výrobků, které by dále měly být řádně potvrzeny zhotovitelem díla. Společ-

nost RD Rýmařov s.r.o. poskytuje mnohaletou záruční dobu na konstrukční prvky. 

- Na předmět plnění jako takový (tedy stavební dílo) je poskytována záruka na kvalitu 

provedení díla v délce 36 měsíců 

- U oken (plastová, dřevěná), vnějších dveří, radiátorů a termoizolačních omítek je ve 

výši 5 let 

- Na ostatní výrobky dodané zhotovitelem je dle ObZ záruka v délce 2 roky, pokud není 

v technických podmínkách stanovena jiná lhůta 

Další část reklamačního řádu se věnuje samotnému postupu při uplatňování reklamace 

v záruční době. V případě uplynutí reklamační lhůty by jiţ tento postup nemohl být uplat-

něn. V této části je důleţité upozornit objednatele, aby písemně a bez zbytečného odkladu 

uplatnil reklamaci u zhotovitele na jeho adresu.  

V okamţiku doručení řádné písemné reklamace (kdy za dodrţení písemné formy se pova-

ţuje rovněţ sdělení učiněné faxem či e-mailem) se všemi formálními náleţitostmi jako je 

jméno, příjmení, č. smlouvy o dílo, popis reklamované vady a jejich projevů, termín, kdy je 

moţno objednatele navštívit, návrh na způsob řešení reklamace objednatelem, se pozasta-

vuje běh záruční lhůty, který bude obnoven aţ po vyřízení reklamace.  

Objednatel by měl brát zřetel na to, ţe je povinen zajistit veškerá opatření vedoucí 

k zabránění šíření škody. Zhotovitel totiţ neodpovídá za vady způsobené liknavým přístu-

pem objednatele. Je tedy důleţité se o této záleţitosti v reklamačním řádu zmínit. 

V řádu se dále uvádí, kdy bude vada zpravidla odstraněna, tj. nejpozději do 30 dnů ode dne 

uplatnění reklamace. Je moţné tuto lhůtu po dohodě s objednatelem prodlouţit. 

Poslední část reklamačního řádu řeší postup při odstranění vad -  jako je vyplnění Zápisu 

o odstranění vad podepsaného objednatelem, kterému by měla být vzápětí předána také 

jeho jedna kopie. 
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7.3 Způsoby školení zaměstnanců 

Jedním s významných nástrojů prevence z hlediska předcházení případných vad a nedoděl-

ků je zejména periodické školení zaměstnanců, probíhající formou seminářů, školení, nebo 

samostudia. Společnost RD Rýmařov s.r.o. školí své zaměstnance zejména na pravidelných 

radách, které jsou uskutečňovány 1x týdně v sídle společnosti. 

Společnost vţdy v pondělí pořádá projektovou radu a v úterý zakázkovou radu, které se 

účastní zainteresovaní pracovníci dle potřeby. Na těchto radách jsou stanoveny prioritní 

cíle a konkrétní úkoly jednotlivých pracovníků, dále jsou stanoveny jasné zásady, které 

musí zaměstnanci a vedoucí jednotlivých divizí dodrţovat. 

Projektová rada vţdy probíhá u hlavního inţenýra, kde jsou probírány jednotlivé technické 

zakázky a moţnosti jejich provedení spolu s problémy, které by se mohly vyskytnout. Dále 

téţ řeší konkrétní zakázky, jak je speciálně nutno upravit typový projekt na danou zakázku, 

kdy bude moţno projekt realizovat, zařadit do výrobního programu, případně je řešena 

technická realizovatelnost jednotlivých projektů. 

Na zakázkové radě se řeší zejména finanční problematika, optimální vytíţení výrobních 

kapacit či vyuţití zaměstnanců. 

Zúčastnění pracovníci těchto rad jsou dále povinni informovat své podřízené. Z obou dnů 

je zpracován zápis přístupný na firemním intranetu všem zainteresovaným, byť nepřítom-

ným osobám. 

Právní porady poskytuje k jednotlivým zakázkám externí právník, a to jak pracovníkům 

obchodu, tak i technického úseku a stavbyvedoucím montáţí. 

Zaměstnanci ve výrobě jsou povinni absolvovat školení bezpečnosti a ochrany zdraví při 

práci, coţ je dáno zákonem. Dále jsou školeni v oblasti technologických a výrobních po-

stupů, vyuţívaných společností při výrobě. Jejich dovednosti jsou nadále rozšiřovány a 

obnovovány dle aktuálních potřeb a obměny výrobního programu. 

7.4 Provádění kontrol uzavíraných smluv 

Kontrolu smluv společnosti RD Rýmařov s.r.o. provádí zpravidla obchodní zástupci v jed-

notlivých regionech, kteří tyto smlouvy prověřují a dále zpracovávají pro potřeby zařazení 

do harmonogramu výroby a montáţí, profinancování apod. 
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Jelikoţ společnost RD Rýmařov s.r.o. nemá právní oddělení, které by se zabývalo vypraco-

váním jednotlivých smluvních typů a jejich úpravami na konkrétní projekty, nechala si při-

pravit externě najatým odborníkem několik smluvních vzorů smlouvy, které vyuţívá na 

jednotlivé typové projekty. Konkrétní údaje individuální pro daný projekt jsou doplňovány 

aţ následně.  

Kontrolu smluv na typové projekty, realizované společností RD Rýmařov s.r.o. provádí 

obchodní zástupce a jeden z asistentů firmy. 

Podpis a uzavření smlouvy provádí jednatel RD Rýmařov s.r.o. Při atypických smlouvách 

provádí úpravy externí právník, spolupracující se společností i v dalších otázkách právního 

poradenství. Smlouvy pro zahraniční akce, mimo stálých smluvních partnerů, jsou řešeny 

obchodním ředitelem s externí právní kanceláří. 
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8 ANALÝZA SMLUVNÍCH NEDOSTATKŮ 

Při pohledu o několik let zpět, kdy ekonomika prudce rostla a stavební firmy zaţívaly jed-

no z nejlepších období své existence, šlo jen zřídka spatřit smlouvy propracované z pohle-

du záručních podmínek a sankcí stejně vůči oběma stranám. Firmy se podpisu pro ně nevý-

hodných smluv bránily a tedy přirozeně při dostatku zakázek a ochotě zákazníků zaplatit za 

realizaci stavby velké finanční částky byly kladeny přísné podmínky zejména vůči objedna-

teli. Smlouvy byly často jednostranně stavěné, pro objednatele nevýhodné se spoustou 

sankcí a postihů. 

Současná situace na stavebním trhu se však s příchodem ekonomické krize značně obrátila 

a je pro stavební firmy více neţ znepokojivá. Prudký pokles poptávky po nemovitostech, 

nejistota lidí spojená s obavami o ztrátu zaměstnání a vysoké ceny nemovitostí uměle vy-

šponované v době stavebního boomu přivedly řadu stavebních firem do situace, kdy bojují 

doslova o přeţití. Se snahou udrţet si určitou ziskovost a stav zaměstnanců jsou nuceni jít 

s cenami dolů a také se uţ příliš nebrání podpisu smluv o dílo, kde jsou vůči nim kladeny 

přísné smluvní podmínky, spojené se značnými zárukami a postihy také vůči zhotoviteli. 

Při rozboru smluv o dílo společnosti RD Rýmařov s.r.o. byla provedena analýza znění a 

náplně jednotlivých kapitol. V řadě případů by však bylo vhodné některé z kapitol doplnit 

o některá ustanovení, aby se v případě vyskytnutí problému nedostaly smluvní strany do 

konfliktu. Je nutno připomenout, ţe smlouva slouţí zejména k tomu, aby důkladně ošetřila 

a pokryla všechnu problematiku, se kterou se při realizaci díla a v případě výskytu vad lze 

setkat a dala jasný návod, jak v takové situaci postupovat. Čím více je smlouva propraco-

vaná, tím méně nejasností a konfliktů v budoucnu vznikne. 

8.1 Nejčastější vady uzavíraných smluv 

Mezi obecně nejčastěji se vyskytující vady uzavíraných smluv patří nedostatečná specifika-

ce a obsáhlost jednotlivých částí kapitol. Můţe se stát, ţe předloţená smlouva o dílo zho-

tovitelem objednateli k podpisu bude natolik strohá, ţe v ní některá důleţitá část vůbec 

nebude řešena, případně bude jen obecně vymezena, coţ sice platnost smlouvy neohrozí, 

avšak pro objednatele její absence nebo nekonkrétnost můţe v budoucnu způsobit řadu 

problémů. Je zapotřebí zváţit, zdali je vůbec dobré o podpisu takové smlouvy uvaţovat a 

nadále s firmou spolupracovat, jelikoţ jiţ předloţení takto odbyté smlouvy zhotovitelem 
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napovídá, ţe stejně nezodpovědně bude přistupovat i k samotné realizaci díla. Nedostateč-

né znění jednotlivých kapitol, ustanovení v nich uvedených, jejich rozsah, informovanost o 

zhotoviteli, nebo i nesolventnost objednatele a jeho laxní přístup k celé věci jsou zejména 

hlavními příčinami vzniklých problémů při realizaci díla, ale také smluvních vad. 

V jednotlivých ustanoveních smlouvy o dílo od definování účastníků smlouvy aţ po závě-

rečná ujednání a to nejen u společnosti RD Rýmařov s.r.o., je moţno se setkat zejména 

s následujícími smluvními vadami a nedostatky: 

- Neuvedeno ustanovení, dle jakého zákona smluvní strany smlouvu o dílo uzavírají, 

tedy jakými ustanoveními se budou účastníci smlouvy dále řídit 

- Existuje moţnost nepravdivosti, neúplnosti údajů uvedených smluvními stranami 

v části účastníci smlouvy, nutno překontrolovat údaje oběma stranami (výpis z obchod-

ního rejstříku apod.) 

- Ve smlouvě není zakomponováno ustanovení „Význam a účel smlouvy“ s jehoţ obsa-

hem mohou být spojeny závaţné právní důsledky 

- Není věnována dostatečná pozornost všem podkladům, dokumentům a přílohám 

smlouvy, souvisejícím s úspěšnou realizací projektu a tyto nejsou uvedeny v podobě 

příloh jako nedílná součást smlouvy 

- Bývají nedostatečně definovány parametry v předmětu díla, jeho nepřesná specifikace 

můţe být v případě vzniku vad problémem 

- Chybí v kapitole předmět smlouvy uvedení formulace, ţe je předmětem plnění závazek 

zhotovitele provést dílo pro objednatele řádně, včas a v kvalitě specifikované ve 

smlouvě, aby nedošlo k situaci, kdy zhotovitel tvrdí, ţe po něm přeci nebylo vyţadová-

no, aby bylo dílo provedeno správně (i to se, v horších případech, stává) 

- Jsou nedostatečně definována všechna práva a povinnosti související s přípravou stave-

niště, provedením díla a jeho ukončením a předáním – je zapotřebí přesně charakteri-

zovat, kdo má jaké činnosti na starosti, co na čí náklady bude prováděno, kdo zajistí 

dokumentaci, zkoušky, apod., je nutno uvést konkrétní důsledky nedodrţení smluvních 

povinností 

- Do smlouvy není zakomponováno zádrţné či pozastávka, která bude v rukou objedna-

tele aţ do doby odstranění všech vad a nedodělků 
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- Ve smlouvě nejsou dostatečně definovány záruční podmínky, v případě neuvedení zá-

ručních lhůt a postupu při uplatňování reklamace nutno doporučit uvést přímo ve 

smlouvě odkaz na reklamační řád 

- V ustanovení smlouvy o dílo, týkajícím se záruk, není sjednána záruka za jakost (zho-

tovitel díla přejímá závazek, ţe dílo bude určitou smluvenou dobu způsobilé ke smlu-

venému uţívání) 

- Smlouva neobsahuje jasnou definici sankcí v případě nesplnění podmínek jedné ze 

smluvních stran spolu s termíny, kdy musí být tyto nedostatky napraveny 

- Často jsou ve smlouvě uváděny sankce jen vůči objednateli, nedostatečně jsou defino-

vány sankce vůči zhotoviteli, coţ způsobuje špatnou vymahatelnost objednatelem 

v případě vadného plnění 

- V případě odpovědnosti za vady díla zhotovitelem smlouva uvádí pouze závazek zho-

tovitele vady odstranit, ale neobsahuje jiţ přesné určení termínu odstranění spolu s jas-

nou výší sankce - pokud nejsou uváděny přesné termíny, není se pak na co odkazovat 

- Smlouva necharakterizuje přímo co vada je a co není, je nutno uvést jejich jasné vyme-

zení a následně povinnosti a práva zhotovitele a objednatele v rámci této problematiky 

- Smlouva nedefinuje kritéria, při nichţ má objednatel právo na přiměřené sníţení ceny, 

např. sleva z ceny díla by měla být ve výši, odpovídající rozdílu mezi hodnotou, kterou 

by dílo mělo bez vad a hodnotou jakou má pokud je s vadami (dle ObZ) 

- Nedostatečně řešeno vedení stavebního deníku, všechny povinnosti a práva s ním spo-

jená, zejména u sloţitějších staveb, ne vţdy zcela postačí zákonná úprava stavebního 

deníku u technologicky náročnějších staveb 

- Co se týká moţnosti odstoupení od smlouvy, je sice uvedena v ObZ, často jsou ale roz-

šířeny ve smlouvách o další důvody, zejména výhodné pro zhotovitele 

8.2 Hlavní příčiny smluvních nedostatků 

Jednu z hlavních příčin smluvních nedostatků ve smlouvách o dílo uzavíraných společností 

RD Rýmařov s.r.o. lze shledat v absenci právního oddělení firmy, které by se staralo o 

přípravu veškerých smluv a odborně by vţdy smlouvu o dílo přichystalo na kaţdý jednotli-

vý projekt, případně ji individuálně upravilo. Společnost RD Rýmařov s.r.o. má totiţ vy-
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pracováno několik smluvních vzorů externím právníkem, které vyuţívá na konkrétní pro-

jekty v závislosti na typu, rozsahu a způsobu platby za dílo. Např. zdali objednatel platí 

cenu díla hotově (převodem na účet zhotovitele), či prostřednictvím úvěru. Přichystané 

vzory totiţ ne vţdy obsáhnou všechny konkrétní náleţitosti a specifika daného projektu. 

Coţ není aţ takovým problém v případě typových projektů, jelikoţ postup při takové stav-

bě je mezi pracovníky dobře znám a výstavba takového domu je téměř běţnou rutinou. 

Avšak v případě individuálních změn u typizovaných projektů nebo realizaci plně indivi-

duálního projektu jiţ můţe dojít k některým nedostatkům, zejména v nedostatečné specifi-

kaci předmětu díla, jeho parametrech atd. 

Je zapotřebí si téţ uvědomit, ţe společnost RD Rýmařov s.r.o. je na jedné straně zhotovite-

lem a zároveň navrhovatelem smluv o dílo v případech, kdy se jedná o výstavbu a montáţ 

horních staveb rodinných a bytových domů ale na druhé straně vystupuje v případech, kdy 

je zejména při výstavbě bytových domů investorem celé akce jako objednatel (smlouvy o 

dílo na zhotovení inţenýrských sítí a spodní stavby domů apod.). 

V souvislosti s tím je častým problémem jednostrannost smluv o dílo, předkládaných 

objednateli stavebními firmami. Je tedy nutno zdůraznit, ţe je před podpisem smlouvy za-

potřebí dbát zejména na to, aby pro objednatele nebyla smlouva nevýhodná a aby obsaho-

vala i případné postihy vůči zhotoviteli. To je jedním ze základních předpokladů. Objedna-

tel by měl dále mít velmi podrobně prostudovánu část smlouvy zabývající se zárukami a 

sankcemi, jelikoţ nemůţe od zhotovitele očekávat, ţe předloţí smlouvu takovou, která by 

pro něj byla nevýhodná. Často se také stává, ţe objednatel nevěnuje dostatečnou pozornost 

smluvním nedostatkům při moţnosti vad a tudíţ je pak při jejich vzniku nemile překvapen 

tím, ţe právě jeho konkrétní případ ve smlouvě řešen není. 

Je v zájmu strany, která podepisuje předloţený návrh smlouvy o dílo, navrhnout případné 

změny, které by ji co nejvíce chránily. Pokud k tomu znalosti v problematice uzavírání 

smluv nestačí, je třeba oslovit odborníka, který smlouvu řádně projde a případné změny 

v zájmu svého klienta navrhne. Taková investice v řádu maximálně tisíců korun se jistě 

vyplatí. Pokud by se vyskytly nějaké váţné problémy a smlouva by danou problematiku 

dostatečně neřešila, případně řešila, ale spíše ve prospěch protistrany, můţe být konečným 

důsledkem podpisu takto pojaté smlouvy ztráta daleko větších finančních prostředků neţ 

platba za odborné rady zkušeného právníka. 
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Z výše uvedeného vyplývá, ţe jako hlavní příčiny smluvních nedostatků lze tedy uvést 

zejména hlavně nekonkrétnost a nedostatečnou propracovanost smluv. Případně je to i 

způsobeno nekorektností zhotovitelské firmy, která se na takto záměrně nevýhodně sepsa-

nou smlouvu odvolává s tím, ţe to ve smlouvě není řešeno a tudíţ objednateli nevzniká 

nárok na nápravu, náhradu či opravu. Z tohoto pohledu je nesmírně důleţitý výběr seriózní 

a spolehlivé dodavatelské stavební firmy. Není tudíţ dobré vybírat stavební firmu pouze na 

základě ceny, kterou poţaduje za realizaci díla, ale také podle referencí, způsobu a úrovně 

komunikace a ochoty snaţit se najít kompromis pro obě strany výhodný. 
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9 NÁVRHOVÁ ŘEŠENÍ 

9.1 Postup při řešení vad, nedodělků a reklamací v záruční době 

Kaţdá stavební firma by měla mít vypracovánu organizační normu, jejímţ účelem by byl 

popis podpůrného procesu při vyřizování stíţností a reklamací. Rozsah této normy by se 

vztahoval zejména na ředitele jednotlivých divizí, stavbyvedoucí, manaţery integrovaného 

systému a další případně pověřené pracovníky. 

Při předání stavby objednateli je nutno doporučit sepsání Předávacího protokolu a Proto-

kolu o odstranění nedodělků. Pokud je stavba předána v pořádku, tedy na ní není shledá-

na ţádná zjevná závada, měly by být poloţky Protokolu o odstranění nedodělků proškrtány 

a do Předávacího protokolu tato skutečnost zaznamenána. 

Pokud se na stavbě vyskytnou vady a nedodělky, musí být do Protokolu o odstranění 

nedodělků přesně zaznamenáno, o jakou vadu či nedodělek se jedná spolu se závazným 

termínem jejich odstranění. V případě nedodrţení lhůty pro odstranění vady můţe být zho-

toviteli stavby započítána pokuta stanovená smlouvou o dílo. Body nedodělku musí být 

zaznamenány jak v předávacím protokolu, tak i v protokolu o odstranění nedodělků shod-

ným způsobem. 

Můţe dojít k situaci, kdy zhotovitel není schopen včasně doručit na místo stavby materiál 

slouţící k odstranění vad a nedodělků, v takovém případě by se měl zhotovitel svému zá-

kazníkovi písemně omluvit a uvést důvody prodlení aby proti němu nebyly uplatněny pří-

padné sankce stanovené smlouvou. To se však nevztahuje na případ, kdy nedodrţení ter-

mínu bylo způsobeno ţivelnou pohromou. Toto ujednání je nutno doporučit uvést ve 

smlouvě o dílo. 

Další variantou je, ţe v době předání stavby na ní nelze sledovat ţádné viditelné vady či 

nedodělky, které se však objeví aţ po uplynutí určité doby. V tomto případě se jiţ bude 

jednat o reklamace (záruční vady). Zde je zákazník povinen o vzniklé vadě neprodleně 

informovat servisní oddělení (viz reklamační řád), které udělá potřebné kroky vedoucí k 

odstranění vady. 

Kaţdá reklamace by také měla být zaznamenána a archivována na oddělení, zabývajícím se 

vyřizováním reklamací. Samotné vyřízení reklamace by měla řešit vţdy divize, která dané 

dílo realizovala, prostřednictvím pověřeného pracovníka, který téţ zjistí, zda se jedná o 
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reklamaci v záruční době, jakým způsobem můţe být reklamace uplatněna a dále, jaké lhů-

ty pro vyřízení reklamace jsou určeny. Dále by neprodleně měla následovat písemná odpo-

věď zákazníkovi (např. do 2 pracovních dnů), v níţ by bylo uvedeno potvrzení převzetí 

reklamace, případně odmítnutí reklamace (po uplynutí záruční doby apod.). V případě po-

tvrzení reklamace by měla následovat dohoda o termínu, kdy odstranění reklamace proběh-

ne, kdy samotné jednání na místě by mělo být následující: 

- Prohlídka reklamované vady (např. do 7 pracovních dnů od obdrţení písemné reklama-

ce po domluvě se zákazníkem uplatňujícím reklamaci) 

- Uznání reklamace případně její zamítnutí ve lhůtě dané smluvními podmínkami (v pří-

padě zamítnutí nutnost uvedení důvodu a písemné informování zákazníka o této sku-

tečnosti) 

- Odsouhlasení termínu odstranění vady (v technicky proveditelné lhůtě) 

- Zajištění potřebných opatření k odstranění vady 

Po odstranění reklamované vady, ať uţ samotnou organizací či subdodavatelem organiza-

ce, by mělo dojít k vyhodnocení reklamace a přijetí případných opatření. Reklamace by 

měla být posouzena z hlediska její příčiny a také by mělo být přijato řediteli divizí či pří-

slušnými odpovědnými pracovníky preventivní nebo nápravné opatření. Následně by měly 

být všechny dokumenty týkající se příslušné reklamace uloţeny a archivovány. Je vhodné 

doporučit organizaci vedení příslušné statistiky, uvádějící počet reklamací v daném roce 

případně posledních dvou, třech letech s náklady vynaloţenými na jejich vyřízení. 

Nutno podotknout, ţe společnost RD Rýmařov s.r.o. takto pojatou evidenci a statistiku 

reklamací nevede a nevyhodnocuje si ji. Její vedení je nezbytně nutno doporučit i pro jejich 

potřebu jako jednu z cest zefektivnění výroby zejména s ohledem na případné předcházení 

dalším budoucím reklamacím například volbou jiného výrobního postupu či výběrem jiné-

ho materiálu nebo dodavatele. 

V předchozích kapitolách bylo uvedeno, ţe RD Rýmařov s.r.o. má vypracován vlastní re-

klamační řád, který však není standardně ke smlouvám o dílo přikládán a slouţí spíše pro 

vnitropodnikové potřeby. Je vhodné tento reklamační řád přiloţit jako číslovanou přílohu 

ke smlouvě v případech, kdy RD Rýmařov s.r.o. vystupuje v roli zhotovitele. Pro případ, ţe 

vystupuje v roli objednatele, je nutno při přípravě smlouvy o dílo na vypracování rekla-
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mačního řádu téţ trvat, protoţe obsahuje záruky a postupy, které jsou pak následně uplat-

ňovány vůči konečnému odběrateli. 

Dále je zapotřebí doporučit zakomponovat do smlouvy o dílo ujednání, ţe pokud zhotovitel 

neodstraní vady a nedodělky či reklamované závady v určeném termínu, můţe si objednatel 

závady nechat odstranit na vlastní náklady a takto vynaloţené finanční prostředky po zho-

toviteli poţadovat a ten je povinen mu je proplatit. 

Vhodným nástrojem na vymáhání odstranění vad a nedodělků či odstranění závad v době 

trvání záruční lhůty jsou pozastávky z fakturace ceny za dílo, většinou stanovené v pro-

centuelním podílu z ceny díla. V této souvislosti záleţí i na ekonomickém postavení zhoto-

vitele a jeho pozici na trhu, v jiné vyjednávací pozici se nachází firma, podepisující smlou-

vu o dílo na výstavbu jednoho nebo několika málo domů, v jiné situaci je velká developer-

ská firma, která si sjednává smlouvu na realizaci mnoha bytových domů (projekt Brno - 

Dolní Heršpice). 

9.2 Způsoby vyřízení reklamací po záruční době 

Pokud se vada objeví po uplynutí záruční doby, existuje jen malá pravděpodobnost, ţe re-

klamace této vady bude uznána a na náklady zhotovitele odstraněna. Po uplynutí reklamač-

ní lhůty jiţ vůči objednateli zhotovitel nenese ţádné garance a záruky a tedy uplatnění re-

klamace jiţ není namístě. 

Nejlepší postup v případě, ţe se objeví vada aţ po uplynutí záručních lhůt, je obrátit se 

nejprve na zhotovitele díla, popřípadě jeho prostřednictvím na subdodavatele, kteří stavbu 

realizovali. Pokud je firma solidní a dbá na dobré jméno, můţe, ale není povinna na poţa-

davky zákazníka na odstranění takto vzniklých vad, v případě prokázání, ţe se jedná o zá-

vadu spojenou s technologií výstavby, popř. byl nesprávně pouţit materiál, apod. reagovat 

a takto vzniklou vadu odstranit na její náklady nebo za zvýhodněných podmínek. Jelikoţ 

však byl objednatel při podpisu smlouvy o dílo zcela seznámen i se záručními podmínkami 

a délkou záručních lhůt, není povinen zhotovitel objednateli při reklamaci po záruční době 

vyhovět. 

Po uplynutí záruční lhůty objednatel provádí opravy na své vlastní náklady. Můţe se při 

výskytu závad obrátit buď na původní zhotovitelskou firmu, nebo jiţ můţe oslovit jinou 

stavební firmu, která mnohdy za niţší náklady nebo v kratší lhůtě vzniklou vadu opraví. 
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ZÁVĚR 

Bakalářská práce blíţe seznámila čtenáře s problematikou smlouvy o dílo uzavírané dle 

obchodního zákoníku z pohledu realizace stavby a následné záruky.  

Cíle stanovené v úvodu bakalářské práce byly zapracovány a následně rozebrány v textu 

práce jakoţto její stěţejní body. V teoretické části byla věnována pozornost zejména prů-

zkumu odborné literatury, na základě kterého byly charakterizovány důleţité body, týkající 

se problematiky uzavírání smlouvy o dílo. Byla zde odlišena zákonná úprava smlouvy o 

dílo dle obchodního a občanského zákoníku a následně byly popsány důleţité kapitoly 

smlouvy z hlediska jejího teoretického obsahu spolu s vymezením moţných vad, nedoděl-

ků a záručních podmínek, které jsou jedny z nejdůleţitějších, ne-li nejdůleţitějšími kapito-

lami smlouvy, zejména z pohledu objednatele. 

V praktické části byla charakterizována společnost RD Rýmařov s.r.o. z pohledu zadaného 

tématu spolu s analýzou jí uzavíraných smluv a následně byly také vyhodnoceny v praxi 

nejčastěji vyskytované smluvní nedostatky spolu s jejich hlavními příčinami. V návrhové 

části byl popsán postup a navrţeny interní pokyny při odstraňování vad a nedodělků v době 

předání díla a vyřizování reklamací v záruční a po záruční době, coţ by mohly být hlavní 

vhodné nástroje, vyuţívané společností RD Rýmařov s.r.o. při odstraňování vad a nedoděl-

ků či závad v době trvání záruční lhůty. 

Jako jeden z nejdůleţitějších poznatků v rámci problematiky uzavírání smlouvy o dílo je 

zapotřebí znovu zdůraznit nutnost přesného a dostatečného definování kaţdé z kapitol 

smlouvy, jelikoţ v případě problémů bude takto propracovaná smlouva zárukou toho, ţe 

nedojde k případným nedorozuměním a sporům mezi smluvními stranami. To je zapotřebí 

zdůraznit zejména z pohledu objednatele, protoţe ten bývá smlouvou častěji znevýhodněn, 

jelikoţ zhotovitelé často předkládají smlouvy pro ně výhodné a málo propracované, tudíţ 

je pro objednatele následně těţké vymoci si případná smluvně vymezená práva, avšak ne-

dostatečně definovaná a tudíţ sloţitě vymahatelná. Základním předpokladem je tedy jiţ 

první krok a to správný výběr dodavatele díla, od kterého je pak následně očekáván odpo-

vědný přístup ke zhotovování díla, profesionální práce a korektní postoj a přístup k řešení 

problémů nejen v rámci výstavby ale i po předání díla a v době běhu záručních lhůt. 

V praxi se však bohuţel často stává to, ţe uţ ani v rámci záruky není moţno se domoci 

uznání reklamace a stavební firmy jen hledají záminky, jak se reklamačnímu plnění vy-
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hnout. Dochází také k tomu, ţe ještě v době trvání záručních lhůt firma či její generální 

dodavatelé zkrachují nebo zaniknou a není jiţ u koho záruky uplatňovat. Důleţité je tedy 

ještě před realizací projektu a samotným podpisem smlouvy o dílo prověřit historii firmy, 

skladbu zaměstnanců a najít kladné reference, které budou alespoň částečnou zárukou toho, 

ţe firma bude fungovat nejméně po dobu trvání záručních lhůt a na případné reklamace 

reagovat. 

Zákonné normy, týkající se uzavírání smluv o dílo nikdy nemohou v plné šíři pokrýt sloţité 

vztahy mezi firmami ve stavebnictví a specifika jednotlivých projektů a není v této oblasti 

moţno vše vyřešit direktivními právními ustanoveními. Firmám podnikajícím v oblasti 

výstavby by spíše napomohla lepší vymahatelnost práva a rychlejší průběh a ukončování 

soudních sporů. V dnešní době se menší firmy spíše vzdají svých zákonných nároků neboť 

soudní řešení sporů je pro ně z hlediska nároků na čas, finance a odbornost zaměstnanců 

problematické. 

 

 



UTB ve Zlíně, Fakulta managementu a ekonomiky 61 

 

SEZNAM POUŢITÉ LITERATURY 

MONOGRAFICKÉ PUBLIKACE 

[1] Česká republika. Zákony II/2010 - Zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník. Český 

Těšín: PORADCE, 2010. 768 s. ISSN 1802-8276. 

[2] Česká republika. Zákony IV/2010 – Zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánování a 

stavebním řádu. Český Těšín: PORADCE, 2010. 368 s. ISSN 1802-8292. 

[3] ELIÁŠ, K., RABAN, P. a kol. Obchodní smlouvy. 1. Vyd. Praha: PRÁCE, 1993. 

144 s. ISBN 80-208-0277-0.  

[4] MAREK, K., ŢVÁČKOVÁ, L. Obchodní podmínky, obchodní zvyklosti a vykláda-

cí pravidla. 1. vyd. Praha: ASPI, 2008. 296 s. ISBN 978-80-7357-333-1.  

[5] PELIKÁNOVÁ, I. Komentář k obchodnímu zákoníku. 4. aktualiz. vyd. Praha: 

ASPI, 2004. 607 s. ISBN 80-7357-009-2. 

[6] PRAŢÁK, Z. Smlouva o dílo. 2. přeprac. vyd. Praha: LINDE, 2007. 222 s. ISBN 

80-7201-660-1. 

[7] RABAN, P. et. al. Obchodní zákoník. 5. dopl. vyd. Praha: EUROUNION, 2007. 

776 s. ISBN 80-7317-060-4. 

ELEKTRONICKÁ MONOGRAFIE 

[8] GRULICH, T. Smlouva o dílo a poctivost obchodního styku [online]. [cit. 2010-03-

10] Dostupný z WWW: 

<http://pravniradce.ihned.cz/321238520d%EDloF00000_d-31>. 

[9] RD Rýmařov [online]. [cit. 2010-03-12] Dostupný z WWW: 

<http://www.rdrymarov.cz/cs/site/cz_homepage.htm>. 

[10] Stavební deník [online]. [cit. 2010-02-20] Dostupný z WWW: 

<http://www.epravo.cz/top/clanky/stavebni-denik-15366.html>. 

 

http://pravniradce.ihned.cz/321238520d%EDloF00000_d-31


UTB ve Zlíně, Fakulta managementu a ekonomiky 62 

 

ČLÁNEK V ČASOPISE 

[11] BRABEC, R. Vady a nedodělky. Dům a zahrada. 2009, roč. 14, č. 12, s. 66 – 69. 

ISSN 1211-7374. 

[12] OTTOVÁ, V. Odstraňování závad v záručním termínu. Dům a zahrada. 2009, roč. 

14, č. 12, s. 60 – 63. ISSN 1211-7374.  

OSTATNÍ ZDROJE 

Interní materiály společnosti RD Rýmařov s.r.o. 

Smlouvy o dílo společností RD Rýmařov s.r.o. uzavírané 

Protokol o odstranění vad a nedodělků 

Protokol o připravenosti staveniště 

Rýmařovské domy – katalog rodinných domů 

Prezentační CD společnosti RD Rýmařov s.r.o. 

 



UTB ve Zlíně, Fakulta managementu a ekonomiky 63 

 

SEZNAM POUŢITÝCH SYMBOLŮ A ZKRATEK 

aj.  a jiné 

apod.  a podobně 

atd.  a tak dále 

BP 

č. 

DPH 

ETA 

ETAG  

event. 

ISO 

např. 

násl. 

ObZ 

odst. 

popř. 

přeprac. 

RD 
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