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Dotéena ustanoveni: § 25 odst. 3 zakona ¢. 216/1994 Sb., o rozhodCim Fizeni a o
vykonu rozhodg¢ich nalezl; § 136 ob&anského soudniho Fadu

Pravni véta:

Pouziti obchodnich zvyklosti je v zasadé mozno povazovat za soucéast
hmotnépravniho statusu tam, kde je takova zvyklost zjistitelna a jeji pouziti
neodporuje jinym pravidliim, které by bylo nutno pouzit prednostné v ramci
hierarchie pramenti hmotnépravnich standardii. Rozhodovat na zakladé zasad
spravedlnosti mize Rozhod¢i soud pouze v pripadé, byl-li k tomu obéma
stranami vyslovné povéren (§25 odst. 3 zakona €. 216/1994 Sb., o rozhod¢€im
fizeni a o vykonu rozhodc¢ich nalezu).

Vysi naroku, které Ize zjistit jen s nepomérnymi obtizemi nebo je nelze
zjistit viibec, muze, z dlivodu procesni ekonomiky, postupem per analogiam dle §
136 o.s.f., urcit vysi téchto naroku soud podle své uvahy.

Jen €aste€ny vznik naroku na ujednanou smluvni pokutu nepfrichazi v
uvahu, nebot’ pokud k nedodrzeni ujednaného bodu doslo, pak narok na smluvni
pokutu vznika automaticky, a jeho vyse je dana dohodou stran.

Z odiuvodnéni:
l.

Zalobce sezalobou ze dne 2.5.2013 doruéenou RS dne 6.5.2013 domaha zaplaceni
Castky ve vySi 13.959.684,17 K¢ s pfisluSenstvim.

V bliz§im oduvodnéni zaloby uvedl, Ze mezi zalobcem a Zalovanym (pozn. tj. s pravnim
pfedchidcem Zalovaného) byla dne 9.2.2012 uzaviena Smlouva o dilo (dale jen ,SOD®),
jejimz pfedmétem bylo dokoncéeni vystavby polyfunkéniho domu E v Praze vcéetné
pripojek inzenyrskych siti, to vS8e v rozsahu dle projektové dokumentace. Cena za
zhotoveni dila byla nejprve dohodnuta na ¢astku 48.000.099 K¢ bez DPH a pozdéji byla
navySena na ¢astku 53.208.449,95 K&. Zalobce uétoval v souladu se SOD prace dil&imi

fakturami, kdy nékteré z nich dle tvrzeni Zalobce byly hrazeny po splatnosti.

Zalobce se dale vyjadfil doplfiujicim podanim ze dne 15.5.2013 doru¢enym RS
téhoz dne. Uvedl v ném hodnotu sporu a sdélil, Ze zalovany zanikl v disledku vnitrostatni

fuze slou€enim se spole¢nosti E. P. s.r.o., jako spole€nosti nastupnickou.

Zalovany se vyjadfil podanim ze dne 24.6.2013 doruéenym RS téhoz dne. Uved|

v ném, Ze zalobcem uplatiiované naroky neuznava, kdyz Zalobce se jimi snazi zprostit
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povinnosti Ghrady smluvnich pokut. Zalovany neni v prodleni s thradou plateb a Zalobce
ve skuteCnosti neuznava pouze zapocet smluvnich pokut. S odstoupenim od smlouvy
spojil zalobce pozadavek na uhradu smluvni pokuty, coz Zzalovany povazuje za
neddvodné. Poukazuje na nedostatky pfi vystavbé ze strany Zalobce, zejména
nedodrzeni vSech postupovych termint uvedenych v SOD, jakoz i terminu pro dokonceni
dila.

Zalovany zduraznil, Ze smluvni pokuty, které jim byly uplatnény, byly narokovany
opravnéné a z tohoto duvodu je opravnéné i provedené zapodteni.

Co se tyka smluvnich pokut, Zalobce neopravnéné neuznava zapocty Zalovaného.
Zalobce se mél navic v souladu s &l. 8.2.3 pokusit nejprve spor smirné vyresit.

Z téchto dlivodu Zalovany navrhuje, aby RS Zalobu v plném rozsahu zamitl a Zalobci byla

ulozena povinnost nahradit Zzalovanému naklady fizeni.

Zalobce predlozZil zavéreény navrh dne 7.2.2014. Zalobce shrnuje své Zalobni
argumenty, které jiz uvedl ve svych pfedchozich vyjadfenich a rekapituluje je. Zdaraznil,
Ze zalobce vstupoval do smluvniho vztahu s Zalovanym, kdy pfedchozi zhotovitel stavbu
nedokoncCil, a béhem praci na dile byl rozsah dila od samého poCatku navySovan.
Soucasné vSak Zalovany nesouhlasil se zménou terminu dokonceni dila, a€ to Zzalobce
soustavné pozZadoval.

Vypovédi svédkld hodnoti jako neuplné, zavadéjici a ucelové. Dale uvadi, pokud jde o
prodleni s dokon&enim jednotlivych postupovych termind, ze k tomuto prodleni doslo
v dusledku zavinéni zalovaného.

Zalobce nabidl na vyrovnani sporu &astku 1,5 mil. K&. Z toho je patrné, Ze se rovnéz citi
odpovédny a smluvni pokutu neuctoval plné v souladu se SOD. Navrhuje, aby bylo
v pIném rozsahu Zalobé vyhovéno a Zalobci pfiznan narok na nahradu fizeni, jejiz vysi

specifikuje.
Zalovany predlozil zavéreény navrh dne 7.2.2014. Zalovany navrhl, aby byla Zaloba

v plném rozsahu zamitnuta, a shrnul, Ze ma za to, Ze pohledavky Zalobce uctované

fakturami nejsou uplatfiovany Zalobcem po pravu.



Dale byly v ramci ustniho jednani provedeny listinné dukazy. Obé strany sdélily, ze
nemaji dalsi navrhy na dopinéni dokazovani. Strana zalujici byla pou€ena ve smyslu §
118 a) odst. 1 a 3 o.s.F. o tom, Ze podle prfedbézného nazoru rozhodciho senatu
prozatim neprokazala, Ze zapoéty jsou neopravnéné. Zalovana strana pak byla poucena
o tom, ze neprokazala zejména opravnénost zapocCtu vySe slevy z ceny protihlukové

stény. Stranam byla poskytnuta lhata k vyjadieni se k dosavadnimu prabéhu jednani.

V.
Rozhod¢i soud vzal za zaklad pro rozhodovani podani spornych stran, listinné dikazy a
svédecké vypovédi. Dospél k nasledujicim skutkovym a pravnim zavéram:
Rozhod¢i soud povazuje za nesporné uzavieni SOD, jakoz i Dodatku €. 1, Dodatku ¢&. 2
a Dodatku C. 4.
Rozhod¢i soud zjistil z pfedloZzenych a provedenych dukazu:
Dle SOD, ¢l. 2.3.1. se dilem rozumi dokonceni vystavby polyfunkéniho domu E v Praze
vCetné pfipojek inzenyrskych siti dle projektové dokumentace, a to v€etné klientskych
zmén podle seznamu k datu podpisu smlouvy tak, jak byly tyto zmény pfedlozeny

zhotoviteli, byt tyto dosud nebyly zapracovany do provadéci projektové dokumentace.

Z Dodatku €. 2 k SOD ze dne 16.9.2012 vyplyva, Ze objednatel je opravnén prevzit dilo i
pokud obsahuje vady a nedodélky s tim, Zze v takovém pfipadé je povinen zhotovitel ve
lhaté dohodnuté mezi stranami odstranit takové vady a nedodélky. Pokud je neodstrani,

je povinen uhradit objednateli smluvni pokutu dle €l. 7.2.5. SOD.

Z Dodatku €. 3 k SOD ze dne 16.10.2012 bylo zjisténo, Zze doSlo ke zméné predmétu
SOD, a to na zakladé zmén vyvolanych objednatelem a klienty v celkové hodnoté
3.963.476,27 K& a o tuto cenu se zvySuje cena dila na celkovou ¢astku 53.208.449,95
K¢ bez DPH. V dodatku €. 3 bylo dale uvedeno, ze zména rozsahu dila a ceny nemaji
vliv na ostatni ustanoveni SOD zejména na terminy pIinéni a dokonceni Dila, kdy nadale

plati terminy pInéni a dokonceni dila dle SOD.

Z protokolu o zavére€né kontrolni prohlidce ze dne 26.6.2012 predlozeného Zalovanym
vyplyva, Ze byly zjiStény nepodstatné odchylky v bytech 9.01, 8.02 a 3.02. Dale bylo
uvedeno, Ze je zde fada vad a nedodélkdl, které nebrani bezpe¢nému uzivani s tim, ze

tyto vady budou odstranény do 21.7.2012. Ze zaveéru vyplyva, zZe Ize kolaudaéni souhlas



vydat, pficemz se ur€uje Ihuta k predlozeni chybéjicich dokladll a odstranéni vad a
nedodélkd do 10 dn0.

Shrnuti naroku stran:

Zalobce se doméahal thrady &asti ceny za zhotoveni dila ve vysi 4.983.042 K& a ve vySi
809.012 K¢, dale smluvni pokuty z titulu odstoupeni od SOD ve vysi 5.320.844,99 K¢,

jakoz i smluvni pokuty za prodleni s uhradou faktur ve vysi 2.846.785,18 KC.

Zduraznil, ze dilo zhotovil fadné, pficemz mu zalovany ve Ihuté splatnosti ¢ast ceny
neuhradil. Provedené zapocteni ze strany Zalovaného povaZuje za neplatné. Od SOD
odstoupil opravnéné a v souvislosti s tim pozaduje i smluvenou smluvni pokutu, jakoz i

smluvni pokutu z dlivodu prodleni.

Zalovany navrhl zamitnuti Zaloby s tim, Ze proved| dvé& zapoé&teni na splatné pohledavky,
v disledku ehoz tyto pohledavky Zalobce zanikly. Zalobce v zapoétech uplatnil jednak
smluvni pokutu z titulu prodleni s dokoncenim 1., 2., 3., 4. a 5. postupového bodu, jednak
smluvni pokutu za poruSeni BOZP, pfeuctovani nakladu na vystavbu domu, slevu ceny

dila, atd. Zapocteni byla provedena oznamenim o zapocteni z 22.10.2012 a 22.11.2012.

Rozhoddi soud se za této situace zabyval otazkou platnosti odstoupeni zalobce od SOD,
tj. otazkou, zda SOD z tohoto dlvodu zanikla, a s tim souvisejici otazkou opravnénosti
uctovani smluvnich pokut, uplatnéni slevy z ceny dila, resp. pfeuctovani nakladi ze
strany zalovaného a jednostrannym zapoctenim vzajemnych pohledavek ze strany

Zalovaného.

K jednotlivym narokim rozhod¢i senat uvadi:

A. Naroky zalobce na uhradu ceny stavebnich praci

Za nesporné vzal rozhodCi senat naroky Zalobce na uhradu ceny stavebnich praci, kdyz
tyto pohledavky zalovany nezpochybrioval a vic&i témto narokim zalobce zapocet! jim

uplathované naroky.

Rozhod¢i soud se dale zabyval opravnénosti naroku, které Zalovany zapocetl vidi

narokum zalobce z obou pfedmétnych faktur.



B. Pohledavky zalovaného zapocétené vici pohledavkam zalobce

a) Prodleni s dokon&enim prvniho postupového bodu — dokonéeni podlahovych ploch,
smluvni termin dokonceni 2.4.2012, skuteCny termin dokonceni 2.5.2012, uplatnéna

smluvni pokuta ve vySi 1,2 mil. K¢:

Zalobce uvadi, Ze prodleni praci bylo zplisobeno Zalovanym, kdyz Zalovany nesdélil véas
pozadované klientské zmény v nékterych jednotkach. V prostorach lékarny nemohl
Zalobce dle svych tvrzeni prace provadét rovnéz z dlivodu zavinéni Zalovanym (nebyla
upfesnéna tloustka podlah), pfiCemz Zalobce uplatnil dle ¢l. 3.1.3. SOD narok na
prodlouzeni lhaty zapisem do stavebniho deniku dne 23.3.2012, kde Zalobce uvedl

konkrétni prostory, kterych se tyka prodleni s pfedanim klientskych zmén.

Zalovany naopak uved|, Ze tuto smluvni pokutu uplatnil opravnéné&, nebot v nékterych
jednotkach, ve kterych doslo k prodleni s dokonCenim prvniho postupového bodu,
klientské zmény nebyly vibec pozZzadovany, nebo byly pozadovany v rozsahu, ktery by
nenarusil dokonceni tohoto postupového bodu. K prodleni se splnénim prvniho
postupoveého bodu doslo zavinénim Zalobce; navic dle €l. 5.1.1. SOD byl Zalobce povinen

uvadét dopad klientskych zmén pro terminy dokon&eni do zménovych listd, coz neucinil.

Rozhod¢i senat posoudil tvrzeni stran i pfedlozené listinné dikazy a svédecké vypovédi
a dospél k nazoru, ze k prodleni pfi spInéni prvniho postupového bodu doslo zavinénim

Zalobce.

Je sice skute€nosti, Ze v nékterych pfipadech pokyny ke klientskym zmé&nam byly sdéleny
opozdéné, Ze v nékterych pfipadech opravdu tyto opozdéné pokyny mohly vést k prodleni

zavinénému Zalovanym.

Je v8ak tfeba vzit v uvahu skutecnost, Ze na druhé strané existovaly nékteré jednotky, u
kterych evidentné k témto problémim s opozdénymi klientskymi zménami viibec nedoslo

a i pfesto u nich zalobce uvedeny postupovy bod nedokondil v€as.

V komentafi k protokolu o predani ¢asti dila se konstatuje, Ze zhotovitel zejména nesplnil

svou povinnost dle ¢lanku 6.1.3. SOD, vyzvat objednatele k pfevzeti nejméné 7 dni pred



pozadovanym terminem pFedani zapisem do stavebniho deniku. Z dokumentu
nevyplyva, Ze by zaroven prodleni zhotovitele s betonafskymi pracemi v uvedenych
jednotkach zpasobily pozdé predané klientské zmény. Rovnéz se v dokumentu uvadi, ze
zhotovitel neprovedl v pozadovaném terminu dokonCovaci prace a opravy a na zakladé

obsahu kontrolnich listi se konstatuje vyskyt prasklych betonovych podiah.

Nelze ani nevidét, Ze pozadavky zalobce na prodlouzeni terminu dokonceni tohoto

postupového bodu nebyly zaznamenany ve zménovych listech.

Zalovany téz dolozil, Zze Zalobce v fadé& pfipad(i nenacenil pozadované klientské zmény,
coz plyne napfiklad ze zapisu ze dne 2.4.2012, kde je uvedeno, Ze zhotovitel je v prodleni

s nacenénim klientskych zmén.

Zalovany dolozil listinnymi dikazy, Zze k dokoné&eni tohoto postupového bodu do$lo aZ

2.5.2012, tedy poZadovana smluvni pokuta je po pravu.

NemuUze tedy obstat tvrzeni Zalobce v tom smyslu, Ze z hlediska efektivnosti bylo
nezbytné vyckat, az budou provedeny veskeré klientské zmény a teprve poté pfistoupit
k dokonc€eni postupového bodu €. 1. | kdyz rozhod¢i senat chape, Ze z hlediska postupu
praci by mohlo byt logické timto zpusobem postupovat, je to Zalobce, ktery se zavazal
k dodrzeni tohoto postupového bodu a musi volit postupy, které odpovidaji dané situaci
tak, aby byla lhdta dodrzena, i kdyz takového postupy se mohou jevit z jeho pohledu

neefektivné. Zalobce jako zhotovitel provadi dilo na své naklady a nebezpedi.

Pro vznik prava Zalovaného na smluvni pokutu v tomto pfipadé neni rozhodné, ze
v nékterych jednotkach nemohl Zalobce provést betonarské prace z dlvodu prodleni
Zalovaného s predanim podkladu ke klientskym zménam, pokud byl zaroven Zalobce
s timto postupovym bodem v prodleni alespon u jedné jediné jednotky, u které mu nic
nebranilo, pfedmétné betonarské prace provést. Vzniku prava Zalovaného na smluvni
pokutu a jejimu uplatnéni by se v daném pfipadé mohl Zzalobce vyhnout pouze tehdy,
pokud by fadné splnil tento postupovy bod k terminu pfedvidanému v SOD ve vztahu ke

v8em jednotkam, ve kterych bylo objektivné mozno tyto prace proveést.

Z tohoto duvodu také nelze pfihlédnout k tvrzeni Zalobce uvedenému v vyjadreni zalobce

k dosavadnimu pribéhu fizeni ze dne 21.11.2013, jakoz i v zavéreCném navrhu ze dne



7.2.2014, Ze ,Zalovanému nevznikl narok na smluvni pokutu za nedodrZeni prvého

postupového terminu, popr. nevznikl narok v tom rozsahu, jak jej Zalovany uplatnil, ale

pouze jeho pomérna cast, odpovidajici mife zavinéni obou stran“. Dle nazoru rozhoddiho

senatu jen ¢astecny vznik naroku na uvedenou smluvni pokutu zde nepfichazi v uvahu,
nebot’ pokud k nedodrzeni postupového bodu doslo, pak narok na smluvni pokutu vznika
automaticky, a jeho vysSe je dana dohodou stran. Naopak, pokud by Zalobce postupovy
termin splinil, resp. jak bylo uvedeno vySe, pokud by Zalobce dokoncil fadné a vcas
podlahy vSude tam, kde mu k tomu niCeho nebranilo, narok na smluvni pokutu by
Zalovanému nevznikl. Jediné dvé mozné alternativy v daném pfipadé jsou vznik naroku
a nebo opak — narok nevznika, a pro uvahy o pouze ¢asteCném vzniku naroku nezbyva
prostor. Pro uplnost rozhodcCi senat uvadi, ze strany v fizeni netvrdily, Ze samotna vySe

sjednanych smluvnich pokut by byla nepfimérena.

b) Prodleni s 2. postupovym bodem — dokoné&eni provoznich zkousek UT a VZT

Rozhodci soud dospél k zavéru, Ze doslo k prodleni se splnénim postupového bodu €. 2

zavinénim zalobcem.

| kdyZ zapis o provedeni zkousky ze dne 14.6.2012, jakoz i o protokol o zkouSce VZT ze
dne 11.6.2012 konstatoval dokonCeni, nelze toto potvrzeni povazovat za radné
dokonceni tohoto postupového bodu, kdyZz nedoSlo k protokolarnimu predani vCetné

predani nezbytnych dokladu.

RozhodCi senat dospél k zaveéru, ze zapis z kontrolniho dne, kterym je vyjadien souhlas
s provedenim zkousSek ke 14.6.2012, neznamena prodlouzeni terminu k dokonceni
provoznich zkousek. Tento zapis pouze znamena, Ze Zalovany je pfipraven ucastnit se

téchto zkousek v daném dnu.

Z téchto dlivodl rozhodc¢i senat dospél k nazoru, zZe doslo k prodleni se splnénim druhého
postupového bodu, které trvalo do 26.6.2012, takZe termin stanoveny v SOD pro
ukonceni tohoto postupového bodu spinén nebyl a Zalovany uplatnil smluvni pokutu

z titulu nedokonceni toto postupového bodu po pravu.

c¢) Prodleni s 3. postupovym bodem — dokoncCeni dila v rozsahu pro kolaudaci



Zalobce uvadi, Ze dne 26. 6. 2012 probéhla zavére&na kontrolni prohlidka, ze které
vyplynulo, Ze kolaudacni souhlas Ize vydat. SOD neuklada povinnost Zalobci obstarat

vydani zavazného stanoviska dotceného organu.

Zalovany uvadi, Zze kolaudaéni souhlas bylo mozné vydat aZ po predloZeni chybéjicich

dokladu tak, jak bylo uvedeno v Protokolu. K tomu doslo az dne 2.7.2012.

RozhodcCi senat po posouzeni této véci dospél k nazoru, Ze k prodleni doslo z divodu

zavinéni zalobcem.

Zalobce byl povinen tyto doklady zajistit, kdyz Zalobce byl povinen piedat dilo v rozsahu
pro kolaudaci, pficemz bez uvedenych dokladd nebylo totiz mozno kolaudaci provést.
V souladu s ¢l. 2.4.9. SOD se dokonfenym dilem rozumi provedeni vSech Cinnosti
souvisejicich s dodavkou stavebnich praci a konstrukci, jejichz provedeni je podle
provadéci projektové dokumentace pro fadné dokonceni nezbytné.

V odst. e) je uvedena povinnost Zalobce spocivajici v obstarani/vyhotoveni pfislusnych
osvédceni a vydani veskerych dokladu.

V odstavci i) je uvedena povinnost zalobce vyhotovit podklady pro provedeni vykresu
skute¢neho provedeni a vyhotoveni a dodavka dokumentace skuteCného provedeni dila

ve stanovené formé.

S ohledem na vySe uvedené tedy rozhodci senat dospél k nazoru, Ze narok na smluvni
pokutu z duvodu prodleni zalobce s dokon&enim tohoto postupového bodu je zde dan,
nebot Zalobce byl zjevné povinen nejen dilo pro potfeby kolaudace fyzicky pfipravit, ale
rovnéz pfipravit k tomu veskeré podklady a dokumenty. Z citovaného zapisu stavebniho

uradu plyne, Zze dokumentace pro kolaudaci nebyla predloZzena kompletné.

d) Prodleni s 4. postupovym bodem — dokon&eni spole€nych prostor bez vad a nedodélku
Zde sam zalobce pfipousti, ze doslo k nedodrzeni tohoto terminu, nicméné k tomu mélo
dojit z duvodu neuzavienych klientskych zmén a zmén vyuziti nebytového prostoru

v pfizemi Iékarny.

Zalovany s timto tvrzenim nesouhlasi a argumentuje skutenou situaci, kdy zapis ve

stavebnim deniku ze dne 19.7.2012 povazuje z hlediska splnéni postupového bodu za



formalni, irrelevantni, nebot jesté k 2.8.2012, kdy probéhl skute¢ny pokus o pfedani dila
(viz Pfiloha 3B Zapisu o provedeném piejimacim fizeni z 2.8.2012), bylo prokazano, ze
k tomuto datu existovalo mnozstvi vad a nedodélkl tykajicich se spole¢nych prostor, a
proto nebyl splnén postupovy bod €. 4. ani k 2.8.2012 natoz k 19.7.2012. Teprve k 21.
8. 2012 doslo k predani dila (i spole€nych prostor).

Z Protokolu o predani ¢asti dila vyhotoveném dne 31.8.2012, ktery je za Zalovaného
podepsan dne 3.9.2012, plyne ze Ctvrty postupovy bod — dokonceni spoleCnych prostor

bez vad a nedodélku, byl spinén.

Na zakladé vySe uvedenych dikazu rozhod¢i senat dospél k zavéru, ze doslo k prodleni
Zalobce se splnénim Ctvrtého postupoveho bodu.
Z téchto skutecnosti rozhodci senat dovodil, Ze Zalovanym uplatiiovana smluvni pokuta

v souvislosti s nedokonéenim tohoto postupového bodu v terminu, je po pravu.
e) Pokud jde o paty postupovy termin — dokonc&eni dila do 31.7.2012 (smluvni pokuta —
1.575.000 K¢), zalobce opétovné argumentuje, ze termin nemohl byt dodrzen z pficin

leZicich na strané zalovaného.

Zalovany shodné s pfedchozim bodem uvadi, ze doslo k prodleni z ddvodu zavinéni

Zalobcem.

Zavéry rozhodc¢iho senatu jsou totozné jako v bodé d), a to ze stejnych duvoda.

Oznamenim o zapocteni ze dne 22.10.2012 zapocetl zalovany tyto své naroky vuci

pohledavkam Zalobce.

f) Smluvni pokuta ve vysi 5.000 K& za poruseni ¢l. 7.2.9. SOD. Tuto ¢astku zapocetl

Zalovany proti pohledavce zalobce.

K uplatnénému naroku Zalovaného na smluvni pokutu rozhod¢i senat uvadi, Ze Zalovany

prokazal a dolozil poruSeni smluvnich povinnosti. Smluvni pokuta je tedy po pravu.

g) Pokud jde o opravnénost prefakturace nakladud tykajicich se vystavby domu, dle nazoru

rozhodc&iho senatu jde o Cinnosti, které mél s ohledem na v fizeni pfedlozené dukazy



zajisStovat zalobce, zjevné je vSak nezajistil. Rozhod&i senat tak uznal opravnénou

predfakturaci nasledujicich nakladu:

h) Smluvni pokuta ve vySi 10.000 K¢ z titulu smluvni sankce dle &l. 7.2. SOD za poruSeni
predpisu BOZP (alkohol na pracovisti). | tuto ¢astku zapocetl zalovany proti pohledavce

Zalobce udtované zalobcem.

Zalovany dolozil zapisy ze stavebniho deniku z 30.7.2012 a 1.8.2012 dva pfipady
poruseni smluvnich povinnosti (viz €l. 7.2.9. SOD). Dale byly tyto pfipady nalez alkoholu
na stavenisSti dokumentovany fotografiemi pfilozenymi k faktufe Zalovaného. Rozhodci
senat proto povazuje zalovanym uplatnény narok na smluvni pokutu i v tomto pfipadé za

opravnény.

C. Pohledavky Zzalovaného zapoétené vici pohledavkam zalobce vyuétovanym

fakturou €. 7125242 na uhradu ceny za dilo

a) Smluvni pokuta ve vysi 425.850 K¢ — prodleni s odstranénim vad a nedodélku (faktura

€. 92012012). Smluvni pokuta byla uplatnéna Zalovanym jako sankce za vCasné

neodstranéni vad:

aa) Pokud jde o smluvni pokutu z divodu vady €. 94 a 99 — zatopové zkousky na terase,
strany se lii v nazoru na opravnénost této smluvni sankce. Zalobce uvadi, Ze tato
smluvni sankce je neopravnéna, nebot zatopova zkouska probé&hla 31.8.2012. Zalovany
oponuje, ze zatopové zkousky byly ukon&eny az dnem 10.10.2012. Zalobce dale v
soupisu vad ze dne 24.9.2012 potvrdil, ze zatopoveé zkousky na stfese a terase 9.n.p.

k danému dni jesté probihaly.

RozhodCi senat v tomto pfipadé dospél k nazoru, ze uplatnéna smluvni pokuta je
opravnéna. Zalobce neprokazal, ze by dokongil opravu této vady ve stanovené |haté,
kdyz jesté 24.9.2012 bylo Zalobcem potvrzeno, Ze zatopové zkousky k tomuto datu trvaji,

to znamena probihaji.

ab) Pokud jde o vadu €. 100 (dokon&eni omitek a bytu &. 9.01), rovnéz zde obrana
Zalobce nemuze obstat. Jak vyplyva ze spisového materialu, byla vada v souladu se

zapisem ze stavebniho deniku odstranéna k 30.11.2012.
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ac) Pokud jde o smluvni pokutu za vady €. 110 (oprava podlahy) a €. 155 (oprava podlahy
za konvektorem v obyvacim pokoji), rovnéz zde rozhodCi senat dospél k nazoru, ze

uplatiiovana smluvni pokuta je po pravu.

ad) Pokud jde o vadu €. 98 (absence protihlukové sklenéné zastény), byla tato vada
odstranéna podle zapisu ve stavebnim deniku az dne 12.10.2012. Uplatnéna smluvni

pokuta je proto po pravu.

b) Proti naroku zalobce na uhradu ¢astky (cena za dilo) zapocetl Zalovany rovnéz svuj
tvrzeny narok na slevu z ceny dila ve vySi 365.874 K& z duvodu vady akustické stény —

rozhodci senat se velmi podrobné zabyval touto otazkou.

Zalobce tvrdi, Ze se o zadnou vadu nejedna, v projektové dokumentaci byla uvedena
urcita technicka specifikace v€etné technického standardu a byl odkaz pfikladem na
vyrobce G, coz v8ak zalobce nepovazuje za zavazné. Zvolil jiné feSeni, které bylo

odpovidajici a tim doslo k cenové uspore.

Zalovany k tomu uvadi, Ze realizovana protihlukova sténa neodpovidala standardu

pozadovanému v projektové dokumentaci.

RozhodCi senat dospél k nazoru, Ze je nesporne, ze mezi stranami nedoslo k vyslovné
dohodé o tom, Ze Zalobce je povinen instalovat protihlukovou sténou od konkrétniho
vyrobce, nebot predlozena Cast projektové dokumentace odkazovala pouze na urcity
standard. Zalobce byl tedy povinen dodat protihlukovou st&nu odpovidajici tomuto
standardu za smluvenou cenu, ktera byla uvedena v poloZkovém rozpoctu. Standard mél

byt dodrZen jak po technické tak po estetické strance.

Rozsah vady a tedy i pfipadny narok Zalovaného na slevu z ceny podle poloZzkoveho
rozpocCtu vSak nebyl ze strany Zalovaného v fizeni prokazan. K prokazani rozsahu vady
a tedy i vySe naroku na pfipadnou slevu by mél slouZit v daném pfipadé zejména
znalecky posudek, jehoz provedeni vSak ani jedna ze stran nenavrhla. Oduvodnéni vyse

slevy Zalovanym rozhodci senat za vérohodné neuznal.
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PFi zvazovani, zda nafidit provedeni znaleckého dikazu i presto, Ze strany znalecky
posudek nenavrhuji, rozhodcCi senat pfihlédl zejména k tomu, Ze od instalace protihlukové
stény jiz ubéhlo delSi asove obdobi, coz do jisté miry zpochybriuje pouZitelnost takového
dukazu, kdyz objekt jiz neni k dispozici v podobé, v jaké byl v dobé rozhodné. Proti
provedeni znaleckého dukazu v situaci, kdy jeho vysledek muizZe byt znacné nejisty,
hovofi i to, Ze by doS$lo k vynaloZeni dalSich nakladd v rdmci rozhod¢&iho fizeni a
prodlouZilo by se Casové i celé rozhodCi fizeni. S ohledem na tuto skuteCnost tedy
rozhodcCi senat uzavrel, Ze z ddvodu procesni ekonomiky je zde vhodnéjsi zvolit postup
per analogiam dle § 136 o.s.F., ktery stanovi, Ze Ize-li vySi naroku zjistit jen s nepomérnymi

obtizemi nebo nelze-li ji zjistit viibec, urdi ji soud podle své Uvahy.

S ohledem na to, Zze vady protihlukové stény byly v fizeni prokazany ve vztahu K jejimu
estetickému provedeni, a naopak ne neprokazalo, ze by pfedmétna sténa vykazovala
vady funkCnosti (sténa byla fadné zkolaudovana), stanovil rozhod€i senat narok
Zalovaného na slevu z ceny protihlukoveé sténa na ¢astku 125.000 K¢, ktera €ini cca 25%
z rozpoctové ceny. Ke zbyvajici uplathované slevé z ceny protihlukové stény rozhodci

senat nepfihlédnul.

c) Proti naroku Zalobce na uhradu ¢astky vyuctované fakturou €. 712 5242 (cena za dilo)
zapocetl zalovany dale svUj tvrzeny narok na uhradu nakladd na opravu podlah v byté €.
803 ve vysi 17.288 KE&. (Podle ¢lanku 4.3.3 SOD plati, ze pokud zhotovitel neodstrani
vadu ve lhaté dle pfedchoziho odstavce, je objednatel opravnén (podle svého vyhradniho
uvazeni) provést prace pfiméfenym zplisobem sam nebo prostfednictvim jinych osob, a
to na naklady zhotovitele. S ohledem na vSechna skutkova zjisténi a na zakladé pravniho
posouzeni tedy vzal rozhodCi senat narok zalovaného na uhradu predmétnych nakladu

na odstranéni vady podlah v byté €. 803 za prokazany.

D. Zapocteni pohledavek zalovaného vici pohledavkam zalobce (zapocteni proti
cené za dilo ucétované fakturou €. 7125160 a fakturou ¢. 7125242)

a) Rozhodc&i senat se dale zabyval zapoétenim pohledavek zalovaného na vU i
pohledavce Zalobce uctované fakturou. Timto oznamenim Zalovany zapocetl
opravnéné vuci narokim Zalobce na uhradu v fizeni uplatfiované pohledavky ve
vySi 4.983.042 K¢ tyto pohledavky.
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Zalobcova pohledavka ve vysi 4.983.042 K& za zalovanym uplatfiovana v tomto

fizeni tedy na zakladé jednostranného zapoctu zalovaného zanikla v piné vysi.

b) RozhodCi senat se dale zabyval zapoCtenim narokd Zalovaného na pohledavku
Zalobce uctovanou fakturou, uznal rozhod¢&i senat, Ze narok Zalobce na uhrazeni
této zalované Castky zCasti zanikl, kdyz Zalovany proved| opravnéné jednostranné
zapocteni svych pohledavek proti pohledavkam Zalobce oznamenim ze dne
22.11.2012. Timto oznamenim Zalovany zapocetl vuci pohledavce Zalobce ve vySi

809.012 K€ opravnéné tyto své pohledavky.

Zalobcova pohledavka ve vysi 809.012 K& za Zalovanym uplatiiovana v tomto
fizeni tedy na zakladé jednostranného zapoctu zalovaného oznamenim ze dne
22.11.2012 zanikla co do Castky 568.138 K¢, s tim, ze zalovany dluzi Zalobci z
Zalované Castky 240.874 K¢.

E. Narok zalobce na smluvni pokutu pfi odstoupeni od smlouvy

Rozhodci senat se dale zabyval narokem Zalobce na uhradu smluvni pokuty.

PFedmétna smluvni pokuta ¢&inila 10% z ceny dila. Zalobce odvozoval svij narok na tuto
smluvni pokutu z toho, Zze dle citovaného ¢lanku 7.2.16 SOD zalobce odstoupil od

smlouvy.

RozhodCi senat se nejdfive zabyval otazkou, zda odstoupeni od smlouvy zalobcem

z duvodu prodleni zalovaného bylo po pravu.

Rozhod¢i senat uzavrel, Zze Zalobci pravo odstoupit od smlouvy nevzniklo, kdyZ Zalovany
svlj dluh z uvedené faktury umofil ¢aste€nou uhradou ve vysi 537.277,08 K& a dale
provedl jednostranné zapocteni svych opravnénych narokd ve vysi 4.983.042 KC.
V navaznosti na oznameni o zapocteni jakoz i pfedchozi ¢asteCnou uhradu Zalovaného
tedy pohledavka Zalobce zcela zanikla, a odstoupeni Zalobce od smlouvy ze dne

30.10.2012 postradalo pravni divod.

Ve smyslu § 544 odstavec 1 zakona €. 40/1964 Sb., obCanského zakoniku platného do
31.12.2013 (dale jen ObCZ), ktery se na dany vztah aplikuje, je smluvni pokuta institutem
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zajistujicim poruseni povinnosti. V daném pfipadé byl sice vznik naroku na smluvni
pokutu dle €. 7.2.16 SOD podminén porusenim povinnosti Zalovaného, zaroven vSak byl
jeho vznik byl vazan az na pravni ukon Zalobce, kterym bylo odstoupeni od smlouvy.
S ohledem na tuto skutecnost, tj. ze podminkou vzniku smluvni poduty je az vykon prava
Zalobce, nikoli poruseni smluvni povinnosti Zalovanym, je tedy toto ustanoveni SOD

v rozporu se ucelem § 544 Ob&Z, a v dlisledku ¢ehoz je neplatné dle § 39 ObcZ.
F. Narok zalobce na smluvni pokutu za prodleni

Zalobce uplatfiuje smluvni pokutu za prodleni se zaplacenim ceny dila.
Rozhod¢&i senat se zabyval tvrzenimi stran a jednotlivymi dikazy a uplatfiovanym

narokim castecné vyhovel.
G. Navrh zalobce na zohlednéni obchodnich zvyklosti ve stavebnictvi

Strana zalujici se domaha, aby rozhodc&i senat zohlednil obchodni zvyklosti pouzitelné ve
stavebnictvi. Nikterak vSak nespecifikuje, jaké zvyklosti, v jakém kontextu, na jakou
otazku a jakym zplsobem maiji byt takové zvyklosti aplikovany.

PouZziti obchodnich zvyklosti je v zasadé mozno povaZovat za souc¢ast hmotnépravniho
statusu tam, kde je takova zvyklost zjistitelna a jeji pouziti neodporuje jinym pravidlim,
které by bylo nutno pouzit pfednostné v ramci hierarchie pramend hmotnépravnich
standardld (zamérné rozhod¢&i senat nepouziva vyraz pramen( prava). Rozhod¢i senat
vSak primarné musel vychazet z aplikace smlouvy a pravidel vyplyvajicich z pouzitelného
hmotného prava.

Dluzno podotknout, ze smlouva uzaviena mezi stranami je velmi podrobna a poskytuje
spolu s pouzitelnou pravni upravou dostatecny zaklad pro posouzeni téch otazek, které
byly pfedmétem tohoto sporu tak, jak jsou tyto ostatné popsany i v odlvodnéni tohoto
rozhodcCiho nalezu.

To, ¢eho se strana navrhem na pouziti obchodnich zvyklosti ve stavebnictvi domaha, je
vSak zjevné néco jiného. Je jisté v praxi velmi dobfe znamo, Ze smlouvy nejsou ve
stavebnictvi aplikovany zcela dusledné. Je to zpisobeno tim, Ze strany mnohdy sjednaji
velmi podrobna ujednani o vzajemnych pravech a povinnostech, v€etné zjednani tzv.
proceduralniho charakteru, dusledné v8ak smlouvy dodrzovany nejsou. Je to zpisobeno
tim, ze osoby, které jsou v praxi odpovédny za dodrzovani konkrétnich postupu

(stavbyvedouci, stavebni dozor, autorsky dozor, finanéni u¢tarna, apod.), mnohdy nejsou
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vibec seznameny s podrobnou smluvni Upravou uzavienou mezi stranami na statutarni
arovni, nebo tuto Upravu nedodrzuji z jinych divodu. AC je vSak toto pomérné bézné
(pravé mimo jiné ve stavebnictvi), nelze takovy postup v Zzadném pfipadé v nalézacim
kotradiktornim fizeni aprobovat.

Pokud by rozhodc&i senat nevychazel disledné ze smlouvy uzaviené mezi stranami (t;.
postupoval by tak, jak se pravdépodobné snazi k tomu rozhodCi senat pfimét strana
Zalujici), nedal by prlichod pravu, nybrz nepravu. Takovy postup tak aprobovat nechce.
Zvyklosti, s nimiz je pravé ve vztahu ke stavebnictvi rozhodCi senat dosti intenzivné
obeznamen, lze totiz aplikovat jen tam, kde jiné standardy stojici v oné pomysiné
hierarchii vySe, nestanovi nic jiného. Pro posouzeni a rozhodnuti tohoto sporu vSak bylo
zcela dostatecné vychazet ze smlouvy a z platné pravni upravy. Ostatné takoveé otazky,
jako fadné a vCasné splnéni, narok na smluvni pokutu, apod., jak tyto otazky byly
pfedmétem projednani a nyni i rozhodnuti v tomto sporu, jsou pravé pouzitelnym
hmotnym pravem a zejména smlouvou velmi podrobné vyfeSeny.

To, ¢eho se strana ZzZalujici svym navrhem na zohlednéni obchodnich zvyklosti
pouzitelnych ve stavebnictvi domaha, jde vSak jesté podstatné dal. Strana zZalujici tim v
zasadé zjevné (byt toto nikdy exaktné nedefinovala) chce, aby se rozhod¢&i senat odchylil
napfiklad od podrobné smluvni Upravy mezi stranami a zohlednil skute¢ny pribéh
realizace dila. Takovy postup by vSak nebyl jizZ rozhodovanim podle platného prava, nybrz
podle tzv. zasad spravedInosti. K takovému postupu vSak rozhodcCi senat opravnén nebyl,
nebot by k tomu musel byt stranami (tj. obéma stranami) vyslovné povéren (§25 odst. 3

zakona €. 216/1994 Sb., o rozhod¢im fizeni a o vykonu rozhod¢ich nalezu).

Vzhledem k tomu, Ze ve sporu byla Uspésna z vétsi €asti zalovana strana, je tfeba ji pfiznat
i nahradu nakladu pravniho zastoupeni, a to v pomérné vysi, kdyz Zalujici byla uspésna

cca z 1/10, zalované z 9/10. Zalujici nahradu nakladui fizeni pfiznat nelze.

V Praze dne 3.4.2014
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