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STAVEBNI NAKLADY
ROSTOU, MYSLETE NATO
VE SMLOUVACH

Rostouct inflace, zvysujici se ceny energii, nedostatek
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materiala ¢i pracovni sily ve stavebnictvi — to vsechno jsou
priciny, kvali kterym se neustale zvysuji stavebni naklady.
Nechcete-l1i se v priubéhu stavby dockat nepiijemného
prekvapeni, Ze jako stavebni firma na zakazce prode¢late, nebo
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naopak jako zakaznik zaplatite pfemrsténou cenu, je urcite
vhodné osetfit rist cen ve smlouvach, radi pravnici

advokatni kancelare HAVEL & PARTNERS.

At uz jste ten, kdo si bude objednavat vystavbu
domu, anebo naopak mate stavebni firmu, ktera
bude vystavbu realizovat, vzdy fesite, kolik bude
stavba stat. Jenze realizace pak trva dlouhé mési-
ce, v komplikovangjsich piipadech to mohou byt
1 roky, a je velice pravdépodobné, Ze ceny mate-
riala a dalsich vstupu se v jejim prabéhu budou
ménit. Zakaznik chee idedlné dokoncit stavbu
za pevnou cenu puvodné sjednanou ve smlou-
v¢, firmy naopak prosazuji do smluv, aby mohly
piipadné pozadovat piiméfen¢ navySeni ceny
dila. Jak tedy rust cen zohlednit ve smlouvach?
Z pohledu zdkaznika je to zdanlive jednoducheé.
Staci mit fixni celkovou cenu (nejlépe vyslovne
prohladenou za pevnou ¢ nepiekroditelnou),
zadné obezlicky typu, Ze se cena materidlu uréi
az dle skutecnosti, zadné ujednani o vyssi moci.
Smlouva by také meéla obsahovat formulaci, Ze
na sebe zhotovitel prebirda nebezped zmény
okolnosti (viz nize). Ale nejdilezitéjsi je najit
duvéryhodného zhotovitele, kterému zalezi na
dobré povésti a smlouvu jen tak neporusi. A to
uz muze byt mnohem téz$i.

INFLACNI DOLOZKY JAKO POJISTKA

Stavebni firmy v dnesni dob¢ stale castéji vyu-
zivaji ve smlouvach takzvané inflacni dolozky,
které zajistuji automatické pravidelné zvySovani
ceny dila podle predem uréenych kritérii odvo-
zenych od aktudlni situace na trhu. Pojistuji se
tak proti nepfedvidatelnému vyvoji cen. Uzivani
inflacnich dolozek ale rozhodné neni povin-
né a zalezi na dohod¢ stran, musi s ni tedy ve
smlouvé souhlasit firma i zakaznik.

Jak by méla takova infla¢ni dolozka konkrétné
vypadat, ale neiika zadny zakon. Jde totiz vzdy
o dohodu smluvnich stran, ve smyslu, Ze je po-
voleno vse, co neni zakazano. Dilezité je prede-
vsim zaméfit se na presnou definici inflace, tedy
za jakych okolnosti mize firma pozadovat uhra-
zenl vys$i ceny naklada. V praxi se proto vyuzi-

vaji indexy cen stavebnich praci, cen stavebnich
dél & naklada stavebni vyroby, které pravidelné
vydava Cesky statisticky tfad. Piipadné se ve
smlouvach pracuje s oborovymi nebo burzovni-
mi indexy na nejdulezitéjsi polozky, jako je ocel
nebo beton. Jsou to redlné a konkrétni parame-
try, na zakladé kterych si mohou strany urcit
presny postup.

Inflacni dolozka by méla také obsahovat frek-
venci, s jakou se ceny budou piipadné navysovat.
A znovu zalezi na smluvnich strandch, jak si ten-
to parametr nastavi. Pokud fesime ve smlouvé
rast ceny mezirocné podle pramérné roéni miry
inflace, je tfeba si uvédomit, ze vysledky pramér-
né rocni miry inflace nejsou zndmé hned po sko-
¢eni daného roku, ale tfeba az v bieznu. Pii sou-
¢asném dynamickém vyvoji cen se tak jevi jako
vhodnéjsi zvolit kratsi ¢asovy tisek pro srovnani.
Muze to byt kvartalné nebo treba 1 mésiéné.
Inflacni dolozku si také muzete ve smlouvé na-
stavit tak, Ze se aktivuje automaticky pii piekro-
¢eni urcité miry inflace, a muize tak fungovat jako

pojistka proti dynamickym udalostem na trhu.

vY§§i Moc, VYSSi CENY?

V souvislosti s pandemii covidu se v poslednich
dvou letech také fesily velké vypadky v dodav-
kach stavebnich materiali a s tim souvisejici rast
cen. Casto tedy padaly otzky, zda lze toto ve
smlouve o dilo osetfit jako zasah vyssi moci. Vys-
§1 moc je situace, kterou nemuazeme ovlivnit, ty-
picky jde napiiklad o Zivelni katastrofu. Ve stan-
dardnim mezindrodnim chapani takova vyssi
moc muze dodavatele zprostit plnéni povinnosti
nebo tieba pozastavit jejich plnéni (napt. povin-
nost dokondit stavbu v dané lhaté). Dokud vyssi
moc ¢ jeji nasledky trvaji, povinnost se neuplat-
ni, a nehrozi tak tfeba pokuty, nahrada Skody ani
moznost odstoupeni od smlouvy.

Protoze ale ¢esky obcansky zakonik vys$i moc
jako takovou vyslovné nezna a obsahuje jen vel-

mi omezenou vyjimku z odpovédnosti za skodu,
kterd nema vliv na smluvni pokuty ¢ moznost
odstoupeni od smlouvy, vidy opét zalezi na
textu konkrétni smlouvy, zda a jak se vyssi moc
uplatni. Dle velké vétsiny obvyklych smluvnich
ujednani ale zvyseni stavebnich nakladi na trhu
samo o sob¢ neni vyssi moci. Toto ujednani se
tak z povahy véc vyuziva spise pro piipad mi-
motadné okolnosti a slouzi pouze jako zachran-
na brzda.

ZMENA OKOLNOSTI PODLE SOUDU

V situaci, kdy si zdkaznik na pocatku sjedna
ve smlouvé pevnou cenu za provedeni stavby,
ale v dob¢ jeji realizace dojde k vyraznéjsimu
zvy$eni stavebnich ndaklada, je také otdzkou,
zda muze ve smlouvach fungovat pro takove
piipady ujednani o podstatné zmeén¢ okolnost,
¢i nikoliv.

Velka cast smluv pritom pouziti této klauzule
zcela vylucuje, napt. formulaci, Ze na sebe zho-
tovitel (nebo obé strany) ,ptebiraji nebezpeci
zmény okolnosti Pokud ale smlouva podstat-
nou zménu okolnosti takto nevylucuje, 1 tak je
pouziti takového bodu pomérné komplikované.
Na podstatnou zménu okolnosti je mozné se
odvolat jen bezprostfedné poté, co zmena na-
stala, a zakon nedavd zhotoviteli v této situaci
ani pravo prerusit prace. Navic ke zméné musi
dojit az po uzavieni smlouvy a musi vyvolat
,zvlast hruby nepomér v pravech a povinnos-
tech stran znevyhodnénim jedné z nich To, zda
k tomu vabec doslo, pak posuzuje soud.
Piipadny spor tak v praxi pfedstavuje ze strany
firmy velmi nejistou sdzku na to, Ze za nékolik
let vysoudi na zakaznikovi navyseni ceny dila.
Z téchto duvodu se sice podstatnou zménou
okolnosti ¢asto hrozi v dopisech nebo ji zho-
tovitel pouziva jako argument pro ,dobrovolné*
navyseni ceny dodatkem ke smlouvé, ale na
skute¢ny soudni spor dojde malokdy. ®
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