Mgr. Frantisek Hynek
advokat

V Brné dne 25.1.2012

Spolecenstvi vlastniki jednotek domu St'ouracova 17,19,21
k rukam vaz. pani PhDr. Ludmily Hanzlikové CSc.
St'ouracova 912/9

635 00 Brno

Vazena pani doktorko,
s odkazem na osobni jednani se ¢leny vyboru a kontrolni komise Vaseho spolecenstvi si
Vam dovoluji pisemné opdovédét na dotazy, které jsem obdrzel cestou mailu.

1. MdZe objednatel, ktery neni autorizovanou osobou (nema poZadované opravnéni v
daném oboru), bez souhlasu zhotovitele zasahovat do polozkového rozpoCtu (ménit nebo rusit
nékteré jeho Casti), tj. provadét v poloZzkovém rozpocCtu neautorizované zmény, aniz by doslo ke
ztraté zaruky zhotovitele na uvedenou projektovou dokumentaci?

Pokud objednatel ,zasahne" do polozkového rozpoctu projektu, Ize uvazovat o tom, ze v
té Casti, kde budou provedeny zmény, resp. Upravy dojde ke ztraté zaruky zhotovitele. Ddlezité
bude zejména to, jaké zmény nebo Upravy budou provedeny.

2. Pokud dojde po neautorizovanych zménach objednatele ke ztraté zaruky zhotovitele
za uvedené dilo (viz otazka 1), kdo je za pripadné vady projektu potom zodpovédny?

Ke ztraté zaruky objednatele za celé dilo, tj., projekt, dle mého nazoru dojde pouze v
pfipadé, kdy by doslo k podstatnym zasah@im do projektu a ne pouze k dilcim zménam v jeho
polozkové Casti, resp. polozkového rozpoCtu. Je tfeba zdlraznit, Ze projekt a provedeni stavby
jsou dvé rozdilné zaleZitosti. Neni mi znamo, zda zhotovitelem stavby bude stejna osoba, ktera
pripravila projekt, ale zhotovitel stavby nese odpovédnost za jeji fadné provedeni, tedy ve
sjednané Ih(té a bez vad a nedodélkd. Zaroven bude v ramci vybérového fizeni na zhotovitele
stavby zfejmé vSem zajemclm predlozen projekt k tomu, aby mohli podat své nabidky.
Zhotovitel je povinen upozornit objednatele na nevhodnost jeho pokynd. Projekt, byt pfipadné
upraveny, bude nepochybné soucasti smlouvy o dilo, kterou Vase spoleCenstvi uzavie s
vybranym zhotovitelem a ve které by mélo byt uvedeno, Ze zhotovitel se s projektem seznamil,
povazuje jej za odborné pripraveny a zavazuje se dle ného provést dilo. Z toho vyplyva, ze pro
Vase spolecenstvi bude zhotovitel provadéjici stavbu tou osobou, se kterou budete jednat o
pfipadnych vadach dila a pokud dojde ke zménam projektu nebude moci argumentovat témito
zménami, nebot’ budou provedeny pred uzavienim smlouvy o dilo, pfipadné po vzajemné
dohodé i pfi provadéni dila.

Zaruka zhotovitele projektu je samoziejmé také dllezitd, ale z mého pohledu by
pfipadala v Uvahu napt. za situace, kdyby byly v pripraveném projektu, ktery bude zfejmé
upravovan, takové chyby, které by mély za nasledek nemoznost provedeni stavby na jeho
zadkladé. I v takovém pripadé by vSak nesl zhotovitel stavby odpovédnost, nebot’ na to mél
objednatele upozornit.
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3. Pokud dodavatel stavby bude postupovat pfi realizaci stavby podle takovéhoto
objednatelem neautorizované upraveného polozkového rozpoctu, jak se zméni rozsah jeho
zaruky na realizované dilo oproti pfipadu, kdy by dilo realizoval podle plvodniho projektu, prip.
podle projektu jen s autorizovanymi zménami, tj. zménami provedenymi se svolenim zhotovitele
autorizovanou osobou (ma pozadované opravnéni v daném oboru).

Tj. jak se méni situace pro objednatele vzhledem k potencialnimu riziku z jakékoliv strany
Ci v jakémkoliv smyslu, pokud tak SVJ ucini.

Dovoluji si odkazat na odpovéd’ na otdzku €. 2 a zdlraziuji, Ze z mého pohledu bude
podstatna smlouva o dilo se zhotovitelem stavby.

Co se tyka jednani s vlastniky pozemkd pod domem a pred domem, odkazuji na shora
uvedené jednani. V kazdém pfipadé si dovoluji navrhnout, aby témto vlastnikim byly penize
vyplaceny az po kolaudaci, do té doby by byly v Uschové.

V Uvahu pfipadd moZnost uzavreni smluv s témito vlastniky s tou zménou, ze se bude
jednat o smlouvy o smlouvach budoucich kupnich, ve kterych bude uvedeno, Ze souhlasi s
provedenim stavby a pro pripad, Ze ve svych sporech o uréeni vlastnického prava budou
Uspésni, zavazuji se spoleCenstvi prodat tyto pozemky za sjednanou kupni cenu s tim, zZe jiz
zaplacené prosttedky budou na kupni cenu zapocteny.

DalSi moznosti je vyvolat jednani s obéma stranami sporu a zjistit jejich stanovisko k
takovému reseni, Ze se obé strany smifi a pozemky budou prevedeny na Vase spolecenstvi. Tato
dané situace.

Dalsi moznosti je potom jednat s vlastniky pozemkd o tom, Ze Vase spoleCenstvi koupi
pozemky pred domem, o které se spor nevede a zbyvajici ¢ast vlastniky pozadované Castky bude
sloZzena do Uschovy a vyplacena az po kolaudaci, jak jsem jiz uvedl.

Pokud bude tfeba, jsem Vam k dispozici.
V Ucté

Mgr. FrantiSek Hynek
advokat
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