PhDr. Ludmila Hanzikova, CSc.

predsedkyné kontrolni komise

Spolecenstvi vlastniki jednotek domu Stouradova 17, 19, 21
Stouradova 19, 635 00 Brno

Vazena pani predsedkyné kontrolni komise SVJ,

na nasi zadost vyboru SVJ ze dne 31.7. o zptistupnéni podkladi nam byly 25.8. nékteré z téchto do-
kumentt poskytnuty k nahlédnuti. Zbyvajici podklady (vyjadieni projektanta a nova vykresova dokumen-
tace) nam snad budou podle vyjadieni predsedy vyboru zptistupnény 15.11.

Po prostudovani poskytnutych dokumentt, dale zapist ze schiizi vyboru a shromazdéni ¢lenti SVIJ se
Vv souladu se stanovami SVJ (C1.XIV odst.1d) obracime na kontrolni komisi s podnétem k prosetfeni cin-
nosti vyboru ohledné nésledujicich bodd.

1.

Podle zapisu ze shromazdéni ¢lend dne 26.1.2012 mélo dojit k jednani vyboru s vybranou firmou na
1. etapu revitalizace domu ohledné snizeni ceny, tento pozadavek zopakovalo i shromazdéni ¢lent dne
19.4. a je uveden i v zapise ¢.2 z jednani vyboru 23.4. (bod 2 — ,,bude zazadano o mnoZstevni slevu
v souladu s pozadavkem shromazdéni vlastnika®).

V uzaviené smlouvé s dodavatelem ze dne 11.6. se v bodé III.1 piSe, ze z vysoutézené ceny dila po-
skytl zhotovitel objednateli slevu ve vysi -21 660 K¢ na ¢ast A (vyména oken) a -24 445 K¢ na ¢ast B
(rekonstrukce stfechy). Podminky ohledné feseni vicepraci, které vzniknou pii provadéni stavby, upravuji
¢lanky II1.3 a I11.4.

Stavba byla zahajena 18.6. a dne 19.6. byl uzavien dodatek ¢.1, ktery zahrnul zménu technologie
(skladby stfechy), kde doslo ke zméné plivodné navrzenych materiali za jiné (levngj$i). Tato Gspora pfi
zaméné za levnéjsSi materialy byla vycislena na -24 445 K¢ a byla ztotoznéna se slevou uvedenou ve
smlouvé.

Myslime si, Ze to je nespravné a ze SVJ mélo obdrzet obé slevy - jednak slevu mnoZstevni uvedenou
ve smlouvé (podepsana 11.6.), jednak slevu ve vysi rozdilu cen pii zméné materialti (dodatek ¢.1 z 19.6.).
Smlouva pfece nemiZe piedjimat dodatky, které mohou vznikat az po zahajeni stavby (coZ je ostatné i ve
smlouvé na str.3 uvedeno)!

Timto chybnym jednanim vyboru doslo k poskozeni spolecenstvi ve vysi 24 445 K¢.

2.

V zapise ¢.7 z jednani vyboru 11.7. se uvadi, Zze vybor se rozhodl vypsat vybérové Fizeni na zhotovi-
tele 2. etapy revitalizace a organizaci tohoto vybérového fizeni zadal firmé DEA energeticka agentura
s.r.0. za cenu 30 720 K¢ (soucasti ceny ma byt i revize rozpoctu k projektové dokumentaci).

Podle zapisu €.8 z jednani vyboru 24.8. byl firmou DEA pfedloZzen revidovany polozkovy rozpocet 2.
etapy a byla vyplacena odména za kontrolu tohoto revidovaného rozpoctu p.Pelikanové ve vysi 4 200 K¢.

Ptfipominame, ze ptivodni poloZkovy rozpocet na ob¢ etapy stal 10 tis. K¢ a jeho piipadné nedostatky
Slo pravdépodobné bezplatné reklamovat u autora projektu.

Myslime si, Ze v situaci, kdy vybor dosud neziskal ani souhlas vSech vlastnikd pozemkd, ani souhlas
vSech vlastnikti bytd s 2. etapou revitalizace, v situaci, kdy je navic velmi pravdépodobné, ze projekt 2.
etapy dozna nckterych zmén (mozné pfistavéni dalSich lodzii, nepfistavéni n€kterych projektovanych
lodzii, mozna dokonce pouze vyména stavajicich balkont) je od vyboru krajné nezodpovédné zbytecné
utracet spole¢né penize a zadavat vybérové fizeni, které se s velkou pravdépodobnosti bude muset v bu-
doucnu zopakovat.



Ostatné v zdpisu ¢.4 Z jednani vyboru 28.5. vybor oznamil zruSeni vybérového fizeni na technicky do-
zor z diivodu ,,netmérné dlouhé doby od odevzdani nabidek do otevieni obalek™ — a to §lo jen o necelé 4
mésice. V pripad¢ 2. etapy revitalizace ptjde bezpochyby o prodlevu mnohem delsi!

Timto ukvapenym jednanim vyboru doslo k pravdépodobnému poskozeni SVJ ve vysi 34 920 K¢.

V zépise ¢.4 z jednani vyboru 28.5. se ohledné vypsaného vybérového fizeni uvadi, ze ,,ve snaze o
maximalni transparentnost tohoto procesu se vybor rozhodl zadat vypsani a vyhodnoceni vybérového fi-
zeni specializované firme*.

Podle informaci od odbornikli z praxe ale existuji jen dva druhy takto vybranych ,,vitéznych* firem —
bud’ jde o firmy navazané na organizatora vybérového fizeni, nebo o firmy pozadované zadavatelem vy-
bérového fizeni. Jind moznost pry neexistuje! My si ale myslime, Ze existuje jesté tieti varianta, kdy vy-
psani a nasledné zruseni zaplaceného vybérového fizeni slouzi k prostému vyvadéni prostiedkii zadavate-
le tietim osobam (Cesky zvanému ,,tunelovani®).

Ktera z uvedenych variant bude pro nase SVJ horsi, zatim nevime, ale dobra asi nebude zadna!

3.

Kdyz jsme nahodou dopoledne 24.7. zjistili, Ze na stfechu naseho domu jsou za desté navazeny oby-
¢ejné nezabalené (!) polystyrénové desky tl.8 cm (a ne v projektu a ve smlouvé uvadéné drazsi desky Po-
lydek t1.16 cm), informovali jsme se u mistoptedsedkyné vyboru SVJ, co to ma znamenat. Rekla nam, e
to provéfi a po par dnech nam sdélila, Ze jde o zménu skladby stiechy. Neprodlené jsme se dotazali vybo-
ru na ditvody téchto zmén a zaroven i na to, jaké dalsi zmény oproti projektu se chystaji.

Z4dné daldi zmény nam nebyly signalizovany a byli jsme odkéazani nejprve na 15.8. a poté, co jsme
7.8. pohledem zjistili, Ze dochazi k dal§im zménam (nahrada profilu Unidek OSB deskami), jsme byli od-
kézani az na 23.8., kdy nam mély byt pozadované dokumenty ptedlozeny (vykresy a stanovisko projek-
tanta ke zméndm nam ale nebylo ptredlozeno dodnes).

Informace o zménéch pfi realizaci rekonstrukce stiechy a jejich divodech byla zvetejnéna vyborem az
7.10., nadéle ovSem bez stanoviska projektanta.

V zépise z jednani vyboru 22.9.2011 je v bodech 5 a 9 zdiivodnéno, proc je chystana rekonstrukce na-
§i sttechy mnohem drazsi nez podobné opravy stfechy u srovnatelnych domut (napt. Ing. Kubi$ v anketé
ohledné volby druhu stiechy odhadoval cenu nové ploché stiechy pravé podle sousedniho domu Stoura-
¢ova 9-11-13 na ¢astku cca 750 tis. K&) — je to prave kvuli pouziti lepsi tepelné izolace a lepsiho materia-
lu atikovych plechi (dale jesté kvuli novéjsi vzduchotechnice a hromosvodu).

Clen prvniho i druhého vyboru Ing. Kubis s témito diivody souhlasil a vzdy tvrdil, Ze ,,projektantem
bylo navrzeno funk¢ni a technicky spravné feSeni stfechy* (viz dovétek Ing. Kubise k bodu 4 zapisu
Z jednani vyboru 16.11.2011). Po seznameni se s nabidkami firem z vybérového tizeni (listopad 2011) ale
chtél prosadit nékteré zmény projektu, které mély vést k znaénym finan¢nim usporam (viz body 4, 6 a 8
zapisu z jednani vyboru 16.11.2011 a bod II ze zasedani kontrolni komise 20.11.2011).

Napt. ve své nabidce firma ADAPTA uvadi: "Navrhujeme pouzit n¢ktera technicka feseni, ktera by
pfinesla Gsporu v rozsahu 10 - 20 % ceny podle pouziti jednotlivych opatieni. Jedna se zde predevsim ji-
nou technologii sttesni krytiny - foliovy systém ECB + oplechovani atiky systémovymi plechy."

Ing. Kubis ale nechtél akceptovat postup, ktery navrhovali ostatni ¢lenové vyboru — ,,vSechny zmény
autorizovat s projektantem pro zajisténi zaruky a pokud dojde ke zménam v projektu, znovu provést vy-
bérové fizeni* — ale chtél navrhovat levnéjsi feseni prostym ,,Skrtanim* v projektu po konzultaci s doda-
vatelem (viz bod 9 zapisu z 16.11.2011). Nicmén¢ stale jesté souhlasil, Zze "kompletni zména materialt
bude vzdy diskutovana s projektantem" (viz dovétek Ing. Kubise k bodu 6 zapisu z 16.11.2011).

Dotazem na stanovisko projektanta k zaméru zmény skladby stfechy (zaména materialu Polydek za
prosty polystyrén + samolepici asfaltovy pas Glastek) Ing. Kubis§ zjistil, Ze projektant to ,,nedoporucuje s
ohledem rizika kvality praci pii provadéni skladby* (viz mail ze 4.1.2012 v piiloze).

Po odstoupeni mého syna z vyboru (jednim z dilezitych divodi jeho rezignace byly pravé tyto nere-
gulérni metody navrhované Ing. Kubisem — viz rezignacni dopis pfedsedy vyboru) ale nakonec své zame-
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ry s pomoci novych ¢lenti vyboru piece jen realizoval (mimochodem misto avizovaného samolepiciho pa-
su Glastek 30 sticker plus je podle dodatku ¢.1 smlouvy o dilo pouzit levnéjsi pas Glastek 30 sticker,
ovSem za cenu toho lep$iho — rozdil v nas neprospéch ¢ini podle ceniku vyrobce téméi 7 tis. K¢).

Pokud chtél vybor SVJ provést zmény skladby stiechy oproti projektu (a z ného vychazejicimu vy-
béru dodavatele) z diivodii ekonomickych (Ing. Kubis stale zdlrazioval, ze ,,projekt je technicky v po-
fadku, ale néktera feSeni nejsou ekonomicky nejefektivnéjs$i“ nebo ,,je to feSeni spravné, velkolepé, ale
také néco stoji” — viz jeho mail z 24.9.2011 v pfiloze), mé¢l postupovat tak, jak navrhovali jeho byvali ¢le-
nové (zména projektu = nové vybérové fizeni > nova cena dodavky).

Pokud musel vybor tyto zmény provést az po zapoceti stavby z diivodi nahle zjisténé vady projek-
tu (byt’ dodavatel ve smlouvé o dilo jednoznacné prohlasil, ze ,,zddna nevhodna feSeni €i opomenuti v
projektu nenalezl a povazuje vyse uvedenou PD za spolehlivy podklad k provedeni celého dila“ — viz bod
I1.2 smlouvy), mél zvolit standardni postup reklamace vady projektu.

Protoze slo o zmény, jejichz objem dosahuje témét 30 % ceny celé stfechy, mél vybor v kazdém pfi-
pade o svém zaméru informovat ¢leny SVJ — skute¢ného investora stavby!

Nestandardnim postupem, ktery vybor zvolil (zména projektu bez reklamace ptipadné vady projektu
vede ke ztrat¢ zaruky za projekt v jeho dotéenych ¢astech — viz stanovisko projektanta v ptiloze), doslo
k poskozeni SVJ bud’ ekonomickému (niz§i mozna cena dodavky v prvnim piipadé pii novém vybéro-
vém fizeni, moznost thrady vicendkladi projektantem ve druhém ptipad¢ pii reklamaci prokazané vady
projektu), nebo k poskozeni kvalitativnimu Vv pfipad¢, ze projekt byl bez vad a zmény nebyly potiebné
(zaména za levnéjsi materiald s vétsim rizikem nedodrzeni kvality praci pfi provadéni stavby, zhorSeni
stabilizace skladby stfechy vici sani vétru atd.).

Podle vyborem piedlozené ankety méla byt cena nové ploché stiechy cca 700-800 tis. K¢. Tento od-
had Ing. Kubise vychazel z ceny nové ploché stiechy sousedniho domu Stouradova 9-11-13 (stejny doda-
vatel — firma Milan Koubek — nyni subdodavatel firmy ADAPTA, podzim 2009, cena 769 tis. véetné
DPH).

I kdyZ zohlednime nékteré rozdily v obou stfechach (vzduchotechnika, hromosvod) a zménu DPH (z
9 na 14 %), stale vychazi rozdil v cen¢ obou nyni jiZz i materidlové srovnatelnych stiech od stejné firmy
cca 330 tis. K¢.

Ve své nabidce pro vybérové fizeni firma ADAPTA uvadi moznou slevu 10 — 20 % z ceny dodavky
stiechy (1 459 tis. K¢.) pfi pouZiti opatieni, kterd byla nakonec viceméné realizovana (bézny polystyrén
misto specialniho, OSB desky misto plechovych profila). To déla 146 — 292 tis. K¢.

Z té&chto obou piikladi vyplyva pro nés jediny zavér — na domé nyni mame ,,standardni stfechu za
nadstandardni penize*.

Z4dame kontrolni komisi, aby provéfila, jak je mozné, Ze po zméné skladby stiechy nebylo dosazeno
téchto predpokladanych a dodavatelem avizovanych uspor ve vysi 150 az 300 tis. K¢ a zda tedy i zde ne-
doslo ke zna¢nému poSkozeni SVJ.

4,

Dne 28.5.2012 uzaviel vybor SVJ mandatni smlouvu s advokatem Mgr. FrantiSkem Hynkem o po-
skytovani pravnich sluZeb (o tomto svém zaméru informoval uz ve svych zépisech ¢.2 a 3 z 23.4. a 10.5.
2012) — podle smlouvy jde zejména o sepisovani listin, vyhotovovani pravnich rozbord, jednani jménem
mandanta a udélovani pravnich porad.

Nase SVJ ma jiz od 11.5.2011 uzavienou smlouvu o zajistovani spravy domu s druzstvem Prukopnik,
kde se uvedené druzstvo zavazuje v ramci smlouvy ,,zajistit pravni poradenstvi spolecenstvi® (viz ¢LII
odst. 1k).

Obavame se, zda nékteré pravni sluzby, které mame jiz predplacené u spravce V ramci pevného me-
si¢niho poplatku za jeho sluzby spojené se spravou domu (100 K¢/més. za 1 byt) —a mohli bychom je tak
ziskat vlastné ,,bezplatné* — vybor zbytecné neobjednava a nasledné i neplati u uvedeného advokata.
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Podle zvetejnénych zapist z jednani vyboru (jediného podkladu o ¢innosti vyboru, ktery mame zatim
k dispozici) byly sluzby advokata (mandataie) pravdépodobné vyuzity (tedy asi i zaplaceny) v nasleduji-
cich ptipadech:
e zapis zmén vyboru do OR (viz zépis ¢.4 z jednani vyboru 28.5.)
e piedani archivu SVJ (viz protokol o predani z 28.5.)
e piipominkovani smlouvy s firmou ADAPTA (viz zéapis ¢.4 a 5 z jednani vyboru 28.5. a 12.6.)
e konzultace ke smlouvé s technickym dozorem investora (viz zapis ¢.5 z jednani vyboru 12.6.)
e konzultace k dopisu pani Fidlerové (viz zapis ¢.7 z jednani vyboru 12.7.)
e jednani s vlastniky pozemki (viz zapis €.8 z jednani vyboru 24.8.)

Myslime si, Ze vyuzit sluzeb advokata je nutné zatim pouze v ptipad¢ ziskani souhlasu vlastnikti po-
zemku S zadosti o stavebni povoleni (piiprava ptisluSnych smluv s t€émito vlastniky).
poradenstvi druzstva Prikopnik (napt. zadpis SVJ do OR provedl loni nd$ syn zdarma za 7 tydna od usta-
vujiciho shromazdéni, u nového SVJ Stouradovy 9-11-13 to probéhlo letos za pomoci druzstva Prikopnik
také zdarma za 8 tydn{, zatimco naSemu SVJ zmény v OR zajistil placeny advokat za 17 tydnid od shro-
mazdéni ¢lent!).

Z4dame kontrolni komisi, aby zjistila skute¢né naklady vyfakturované letos za pravni sluzby podle
vySe zminéné smlouvy, sezndmila s nimi nejen nds, ale 1 ostatni ¢leny SVIJ, aby provéfila opravnénost
vynaloZeni téchto zjiSténych nakladi a zjistila tak, zda i zde nedoslo k finan¢nimu poskozeni SV1J.

Doufame, Ze v souladu se stanovami SVJ (¢1.X odst. 3a) vSechny uvedené podnéty fadné prosSettite a
s vysledky kontroly seznamite nas, pfip. ostatni ¢leny SVJ. Predpokladame, ze v piipade zjisténi posko-
zeni naseho SVJ nezdkonnou ¢innosti vyboru budete informovat 1 pfislu§né statni organy.

Ocekavame Vv co nejkratsi 1hité Vasi odpoveéd’ s vysledky kontroly ¢innosti vyboru a s Vasimi navrhy
piijatych opatieni a dal$iho postupu v piipadech zjisténého mozného poskozeni naseho spolecenstvi.

V Brné dne 22.10.2012 Hana a Milan Sormovi
byt €.912/19, Stouracova 19, Brno

Ptijala dne 24.10.2012 PhDr. Ludmila Hanzikov4, CSc.
predsedkyné kontrolni komise SVJ

Ptilohy: mail Ing. KubiSe ze 4.1.2012 s dotazem na projektanta ohledné¢ zmény skladby stiechy
pisemné stanovisko projektanta k zaméné technologie stfechy z 27.9.2012
nazory Ing. Kubise na kvalitu projektu revitalizace (vybér z jeho mailt z podzimu 2011)
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