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Klatovska_stanovisko_130501

Vée: Vytknuti vad a uplatnéni niroku na slevu_z ceny z dila — Generalni oprava ZTI
v domech Klatovska 2-14 a Hrndifska 14-20

Vazeny pane magistie,

obracim se na Vas v zastoupeni spole¢nosti AQUA — GAS, s.r.0., se sidlem Brno,
Berkova 92, 612 00, IC: 25513117 v odpovédi na Vas dopis ze dne 6.3.2013, ve kterém jste
vytkl z povéfeni Vaseho mandanta tdajné vady dila realizovaného spole¢nosti AQUA-
GAS, s.r.0. na zéklad® smlouvy o dilo ze dne 26.03.2013, kdy se ma jednat o vady
specifikované v ,,Soupisu neprovedenych praci a va « ktery je pfilohou Vaseho dopisu.
Dle Vaseho sd&leni tyto vady predstavujici rozpor mezi realné provedenym dilem a
zdvaznou projektovou dokumentaci vypracovanou spole¢nosti Domia art s.r.0., idajn€ maji
znamenat porudeni smlouvy zhotovitelem a z toho vyplyvajici narok VaSeho mandanta na
slevu z ceny dila.

Nez se na zdkladé pokynt klienta a jim pfedanych podkladi vyjadiim podrobné ke
viem ,.vadam® Vami popsanym v pfiloZeném soupise, poukaznji na to, 7 viechny tdajné
vady uvedené v soupise maji spole¢né to, Ze se ma jednat o ,,neprovedené prace®, kdy zmény
oproti projektové dokumentaci neméli byt projednany sV a$im mandantem. Navic v ¢asti B.
popisujete nikoliv vady dila, nybrz ,Fatalni chyby v projektu®, které méli udajné bezdivodné
navysit smluvni cenu dila, z CehoZ nasledné odvozujete Cast naroku na slevu z ceny dila ve
vy$i 1.300.397,- K¢.

Z obsahu smlouvy o dilo ze dne 26.3.2012, projektové dokumentace v&etné technické
zpravy k této dokumentaci, stavebnich denikd a predavaciho protokolu ze dne 12.7.2012 a
dalich listin tykajici se pfedmétu smlouvy o dilo ze dne 26.3.2012 jednoznaéné vyplyva, Ze
dilo na zakladé smlouvy ze dne 26.3.2012 bylo spole¢nosti AQUA-GAS, s.r.o. provedeno
#4dné a bez vad a nedodélkd, coZ vyplyva i z predavaciho protokolu ze dne 11.7.2012. Ve
viech Vami uvadénych piipadech se nejednd o vady a ani o poruseni predmétné smlouvy a
tudiz z nich Z4dné naroky Vasemu klientovi neplynou.
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Jen pro upfesnéni, i kdyZ nepochybuji o tom, Ze je Vam obsah smlouvy o dilo ze dne
26.3.2012 a obsah dalgich listin tykajici se tohoto dila jisté dobfe znam, poukazuji na bod 1.
smlouvy o dilo, ve kterém je jasn& specifikovano, Ze pfedmétem smlouvy je provedeni
,Generalni opravy ZTI vdomech Klatovska 2-14 a Hrn¢iiskd 14-20, tj. vyména
stavajicich lezatych rozvodi a stoupatek studené vody, teplé vody, odpadi a plynu,
vyména stavajiciho rozvodu za novy rozvod veetné uvedeni do provozu a vsech
piedepsanych atestii a revizi za v této smlouvé sjednanou cenu a dohodnutou dobu.

Dle technické zpravy k projektové dokumentaci bylo podkladem pro zpracovani
projektové dokumentace stavebni vykresy a zaméfeni siti pouze v pFistupnych prostorach
objektu, z éehoZ vyplyvi, Ze zpracovatel projektové dokumentace (ddle jen ,,PD) neznal
pii jejim zpracovani skuteény stav ZTI v domech, ale vychazel pouze z piedpokladaného
stavu ZTI vdomech. Na tomto misté je tfeba zdiraznit, Ze zpracovatel projektové
dokumentace v technické zpravé ve zvlastnich poZadaveich a podminkach vyslovné stanovil,
7e pi prichodu instalaci stavebnich konstrukei bude nutno vyuzit predem provedenych
otvori a e neni moZné bez souhlasu statika prochazet stavebni konstrukci mimo tyto
otvory. Z tohoto potom vychazel poZadavek zpracovatele PD uvedeny v technické zprave k
PD, ¢ viechny stivajici rozvody ZTI v objektu budou demontoviny a nové rozvody
navrzeny ve stejnych trasach jako stivajici.

Jelikoz V4§ mandant jako investor a objednatel dila neznal piesny stav stavajiciho ZTI
v domé&, (stejné jako jej neznal ani zpracovatel PD, ktery pfi zpracovani PD vychazel pouze
z pfedpokladaného a nikoliv skuteéného stavu ZTI v domg), poZadoval Va§ mandant po
mém klientovi pfed uzavienim predmétné smlouvy o dilo sjednini ,,pevné ceny® za
provedeni Generdlni opravy ZTI v domech, kterd méla spoCivat ve vyméné stavajicich
rozvodt ZTI za rozvody nové ve stejnych traséch, bez jakéhokoliv zasahu do konstrukce
domu. Tento poZadavek také vychazel z okolnosti, Ze na ,,Generalni opravu“ ZTI v domech
méla byt ze strany mésta poskytnuta dotace, k jejimuz poskytnuti byla stanovena
podminka, aby se v piipadé dané opravy ZTI, jednalo pouze o ,opravu stavajiciho stavu
ZTI (tedy pouhou vyménou stavajicich rozvodi za nové ve stavajicich trasach) a nikoliv o
technické zhodnoceni domu, tedy Ze by se stavajici rozvody ZTI v domech zménili, kdy by se
stavajici rozvody ZTI rozsifili a zménili svoje trasy.

V piipadé provadéného dila se tedy nemélo jednat o technické zhodnoceni budovy,
protoZe v takovém piipad& by bylo nutné, aby investor mél stavebni povoleni a dalsi podklady
nutné pro provedeni stavebnich Gprav, které by znamenaly vySe uvedené technické
zhodnoceni budovy.

7 tohoto ditvodu klient na navrh Vageho mandanta p¥istoupil a ve smlouvé si v bodé
4 sjednal ,,pevnou cenu® za provedeni dila a nikoliv cenu dle ,rozpoétu® a skute¢né
provedenych praci, i kdyZ tim v dobé uzavieni smlouvy znacné riskoval, kdyZ s ohledem na
stav a staif domu a havarijni stav rozvod ZTI, a neznalost stavu a tras rozvodil ZTI jak
objednatele, tak zpracovatele PD mohly ndklady na provedeni dila znaéné piesdhnout
sjednanou cenu dila. Smluvni strany si ve smlouve o dilo vyslovné sjednaly, Ze se nejedna o
cenu dle rozpodtu a Ze na tuto cenu nebudou mit pifpadné viceprace, zmény technologii
nebo materiglu dopliiky ¢i rozsifeni nebo zuZeni dila zadny vliv.

Vzhledem k poZadavkim objednatele, aby pfedpokladand cena dila, kterd by byla
stavena rozpottem, nebyla z divodu zjisténi jiného stavu stavajicich rozvodi ZTI v domech
oproti PD navysena, z dGvodu nejistoty skute¢ného stavu a tras, kdy zakryté Casti rozvodi
zpracovatel PD neznal a nemohl znat, protoZe by musel pred zpracovanim PD délat v kazdém
byté dotéenych domt sondy do zdi, odhadl zpracovatel PD potty a trasy rozvodd v domé a
tyto zakreslil do PD. Bylo zde tedy riziko, Ze namisto uvaZovanych 2 stupacek budou v domé
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stupagky 3, nebo i vice, véetné rizika dal¥ich stavebnich Gprav s opravou ZTI souvisejicich,
kdy ve staré budové nelze nikdy pfedem stanovit, s ohledem na nemoZnost piedpokladu
technického stavu domu, jaké piesné naklady a prace bude tfeba na opravu domu vynaloZit.
Na tomto misté uvadim, Ze toto se mimochodem naplnilo, kdyZ v ptipadé rozvodi vody byla
v domé namisto PD uvaZovanych tii stupagek, stupatek 5, které bylo nutné vyménit, a které
byly samoziejmé vymeneny. O tomto se viak jiz ve svém ,Soupisu vad® nezmifujete a to
patrné z divodu, Ze o tom nemate 74dnou védomost.

7a této situace, kdy za provedeni Generalni opravy rozvodi ZTI v domé tj.
vymény stavajicich rozvodi za nové rozvody ve stdvajicich trasach byla mezi ucastniky
smlouvy sjednina ,pevnd cena® a klient provedl ¥4dné Generalni opravu rozvodi ZTI
v domech tj., Ze stavajici rozvody ZTI vyménil za nové, kdy veSkeré postupy v prubéhu
provadéni praci, s ohledem na vady PD, kterd nezachycovala skute¢ny stav rozvodi ZTI
v domech, ale pouze predpokladany, byly konzultovany a odsouhlaseny stavebnim dozorem
objednatele a objednatelem, provedené dilo bylo dne 11.7.2012 Fadné predano objednateli, a
drobné zavady uvedené v preddvacim protokolu byly dne 1.10.2012 odstranény, je
poradavek Vaseho mandanta na slevu z ceny dila_za Vami specifikované neprovedené
rhace piinejmen$im neopriavnény a nedivodny a nemajici oporu v uzaviené smlouvé o
dilo, kdyZ se zcela evidentné nejedna o vadu dila, za kterou by objednatel mohl
narokovat slevu z ceny dila.

Pokud se jedna o vysi Vami poZadované slevy z ceny dila, kterou odvozujete od blize
neidentifikovanych posudkd ,expertii v oblasti stavebnictvi®, pominu-li to, Ze jste tyto
posudky ani ,.experty” nikterak neidentifikovali, natoZ aby jste tyto poskytly klientovi, aby
moh! posoudit jejich odbornost a spravnost jejich zavérd, pochybuji o tom, Ze by tito
sexperti posoudili celkovou hodnotu provedeného dila ve stavu, v jakém bylo provedeno, a
zohlednili celkovou hodnotu provedeného dila, kdy s ohledem na stav domu a rozvodi ZTI,
nemoznost zmé&ny stavajicich tras rozvodii  a nemoznost provedeni zasahti do konstrukce
domii a v disledku toho pouZiti naroén&jdich a drazsich technologii, byl klient nucen
vynalozit vy$§i vydaje, neZ se kterymi bylo pivodné v PD kalkulovano a které byly
mimochodem stavebnim dozorem a objednatelem odsouhlaseny. S ohledem na ujednani ve
smlouvé o dilo o ceng dila, kdy cena byla sjednana jako ,,pevna“ povazuje klient za zbytetné,
se timto zabyvat. Pokud by snad doglo k soudnimu sporu a V4§ mandant by se domahal slevy
z ceny dila, nebot’ by ignoroval sjednanou pevnou cenu dila, potom je klient pFipraven
z opatrnosti pozadovat niahradu za vynaloZené niklady a provedené viceprice nad ty,
které byly uvazovany v PD, ktere v rdmei provadéni dila byl nucen klient s ohledem na stav
rozvodis ZTI vdom& a nespravné provedenou PD, na provedeni dila vynaloZit, které
presahovaly hodnotu sjednané ceny dila. V obvyklych cenéch ¢inf hodnota provedenych praci
véetné praci provedenych nad ramec PD vice jak 3 miliony korun nad ve smlouvé sjednanou
cenu dila. Neni problém nechat zpracovat znalecky posudek na stanoveni obvyklé ceny
provedenych viech praci p¥i generdlni opravé ZTL které mij klient na domé provedl a
jejich uhradu pozadovat po Vasem Klientovi. Podotykam, Ze viechny provedené prace byly s
technickym dozorem investora a objednatelem pfedem projednany a odsouhlaseny.

Vgechny Vami v piiloze popsané vytykané vady a neprovedené prace byly klientem
provedeny za pouZitl jiné technologie po té, co v bfeznu 2012 po zahajeni praci bylo za
soutinnosti technického dozoru investora a objednatele zjisténo, Ze PD neodpovida
skutetnému stavu budovy. Vechny zmény byly ptedem odsouhlaseny a provedeny, kdy
hodnota vicepraci vynaloZenych pii tomto jiném fedeni, pfesahovala sjednanou cenu dila ve
smlouve.

K iednotlivym ,,vadam* specifikovanym v t{loze uvadim nasledujici:
J
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1. Stupacky byly provedeny jinak, protoZe zplisobem uvazovanym dle PD je nebylo
mozné provést. Navic v technické zpravé PD je vyslovng uvedeno, Ze bude-li zpusob
fedeni v PD nemoZné provést, je tieba dodrZet stavajici stav. Po zjit€ni problému
bylo konzultovéno s technickym dozorem investora a objednatelem bylo dohodnuto
stavajici feSeni. Nejedna se o vadu ani nedod€lek.

2. Nebylo provedeno méfeni pritoku teplé a cirkulaéni vody pied vyménikovou stanici
a s tim spojené osazeni piisluinych armatur z diivodu poZadavku objednatele, a
namisto toho byl dle poZadavk( objednatele proveden jiny a draZ8i zplsob méfeni
studené vody ve vyménikové stanici oproti PD. Nejedna se o vadu a ani nedodélek

3. Vyména vodovodniho potrubi v instalaénich kandlech nad kryty ve 2. PP byla
provedena jinou (nedestrukéni technologii). Nejedna se o vadu ani nedodélek.

4. Pokud tomu snad v nékterych pifpadech nebylo a nové dlazdice byly nalepeny na
ptivodni dlazbu, potom to bylo z diivodu, Ze jednotlivi vlastnici bytii bourdni v bytech
nedovolili a byla zvolena jina technologie. Nejedna se o vadu ani nedodélek.

5. Bylo projednano béhem kontrolniho dne  sobjednatelem a TDI a rovnéz
odsouhlaseno. Nejedn4 se o vadu ani nedodélek.

6. Bylo projednano bhem kontrolniho dne  sobjednatelem a TDI a rovnéz
odsouhlaseno. Nejedna se o vadu ani nedod¢lek.

7. Bylo projednano b&hem kontrolniho dne  sobjednatelem a TDI a rovnez
odsouhlaseno. Nejedna se o vadu ani nedodélek.

8. Prace byly provedeny, kdy dle poZadavkil jednotlivych vlastniki byt byly
v nékterych piipadech namisto starych klozeti namontovany nove. DemontaZ a
zpétna montdz u jednotlivych vlastnikil byt nebyly vlastnikim byt uctovany a
tyto byly soudasti dila dle smlouvy o dilo. Nejedna se o vadu ani nedodélek .

9. Préce byly provedeny a ve viech piipadech, kdy bylo potieba provést opravy omitek,
byly tyto provedeny. Nejednd se o vadu ani nedodélek.

Co se tyké ,.fatalnich chyb v projektu® uvedenych pod pism. B pfilohy, v této Casti je
namitano, e v nabidkovém rozpoétu je kalkulovano s jinym mnoZstvim jednotlivych
nékladovych polozek. Jak je jiz podrobné vysvétleno vyse, nabidkovy rozpocet slouZil pouze
k zékladnimu ,,nacenéni“ uvazovaného dila pied uzavienim ptedmétné smlouvy a pfi sjednani
ceny dila byl pouZit orientané pouze pro stanoveni pevné a neménné ceny dila bez ohledu n
skute¢né vynaloZené néklady. JelikoZ nebyla cena dle uzaviené smlouvy o dilo sjedndna dle
rozpo&tu a naopak strany vyslovné takovyto zpiisob ceny ve smlouvé vylouéili, nemaji vytky
uvedené v bod& B. piilohy %idnou relevanci vzhledem ke sjednané cené dila a nejsoun
tedy ani vadou ani nedodélkem, ze kterych by bylo mozné odvozovat narok na slevu z
ceny dila. Na tomto misté poukazuji na skute¢nost, Ze v pfiloze v &asti B., namitate chyby
v projektu, pfitom viak spoletnost AQUA- GAS, s.r.o. projekt nezpracovavala  a tedy
namitky viigi chybém v projektu je tieba sméfovat vii zpracovateli projektu Domia art
5 o

Zavérem s ohledem na stanovisko a postoj VaSeho mandanta stran uvolnéni
pozastavky ve vysi 989.160,40 K¢, ktera dle sjednanych podminek v bod¢ 5. pism. ¢)
smlouvy o dilo jiZz méla byt ze strany Vageho mandanta uvoln&na jiz od 2.11.2012, kdyz dle
piedévaciho protokolu ze dne 11.7.2012 byly vady uvedené v piedavacim protokole
odstranény zhotovitelem  dne  1.10.2012, VaSeho mandanta timto vyzyvam Kk
neprodlenému uvolnéni sjednané pozastivky a k zaplaceni této pozastavky na tdet
mého klienta. S ohledem na neopravnénost poZadavku Vaseho mandanta na slevu z ceny
dila nepfichazi v uvahu jejich vzdjemny zapodet.
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S ohledem na prodleni Vageho mandanta s uvolnénim a vyplacenim pozastavky od
2.11.2012 k dne¥nimu dni vznikl dle ust. bodu 9 pism. a) mému klientovi narok na Urok z
prodleni ve vysi 0,1 % denné z dluzné &astky, coZ k dne$nimu dni Cini ¢astku 178.048,- K,
ktera samozfejmé kazdy den nariistd. V ptipadg, Ze V4§ klient neprodlené neuhradi a neuvolni
neopravnéné zadrzovanou pozastivku, bude se tato astka samoziejmé kazdym dnem
navySovat.

Zéavérem Vam sdéluji, Ze s ohledem na Vas dopis a naprostou zménu postoje Vaeho
klienta po té, co je dilo dokongeno dle jeho poZzadavki, nyni Va3 klient namité, Ze nebyl v
pribshu provadéni dila dim, ve kterém bylo dilo provadéno, zhodnocen namisto, aby doslo
pouze k vyméné a opravé stavajicich rozvodu, spoleénost AQUA- GAS, s.r.0. zvaZuje vznést
dotaz na Magistrat mésta Brna stran provedeného dila, uzaviené smlouvy o dilo a splnéni
podminek pro vyplaceni dotace na opravu domu v tomto pfipadé, kdyZ po t€, co spole¢nost
AQUA — GAS, s.r.0. jako zhotovitel provedla vie dle pokynii objednatele a jeho technického
dozoru je nyni namiténo, Ze mélo dojit ke zhodnoceni domu a nikoliv pouze k jeho opravé.

Podavam Vam tuto zpravu a ziistivam s pozdravem

Za AQUA- GAS, S.1.9.
Mgr. Be. Vitézslav Jira
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