Holubové . advokéti S.r.o. Za Poricskou bréhou 21/365
CZ-186 00 Praha 8 (Florenc)

tel./fax: +420 224 914 050
e-mail: info@holubova.cz
http://www.holubova.cz/

ID datove schranky: eaqq73c

Zadani:
Posouzeni inominatni smlouvy o vystavbé a poskytovani sluzeb (dale jen ,,Smlouva®).
Zakazku zadalo ob¢anské sdruZeni 8jinak! (dale jen "klient").

Prevzaté dokumenty:
- podepsana verze Smlouvy o vystavbé a poskytovéni sluzeb ze dne 15.10.2010
- verze Smlouvy o vystavbé a poskytovani sluZeb z nabidky

Pouzité pravni piredpisy:
- zakon €. 513/1991 Sb., obchodni zakonik

Pravni rozbor:

Znaky standardni smlouvy

Smlouva je uzaviena mezi Méstskou ¢asti Praha 8 coby objednatelem (déle jen "objednatel")
a spole€nosti Metrostav Development a.s. coby poskytovatelem (déle jen "poskytovatel").

Smlouva obsahuje tfi zakladni pravni vztahy, a to zpracovani projektové dokumentace,
vystavbu budovy a poskytovani sluzeb spravy. Zpracovani projektové dokumentace i
vystavba budovy jsou typickou smlouvou o dilo, poskytovéni sluzeb pak jiz jinym smluvnim
typem.

Dle naSich zkuSenosti jsou pro takovou smlouvu z hlediska objednatele, zejména pak pro
smlouvu o dilo, kli¢ova nasledujici ustanoveni:

Rozdil oproti zdkonné dispozitivni Gipravé, pievod prav a povinnosti ze Smlouvy
Rozhod¢i dolozka

Splatnost faktur

Pozastavky (bankovni zaruka)

Zarucni doba

Odstoupeni od Smlouvy v priibéhu stavby

Vypovéd’ Smlouvy po dokoné&eni stavby

Smluvni sankce

DuSevni vlastnictvi

Vys§i moc

Piezkoumani zadavaci dokumentace

Viceprace

Pievzeti dila, vady a nedodélky

ProdlouZeni terminu dila z divodu prodleni objednatele
Postupové terminy

Pojisténi poskytovatele
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17.  Vlastnictvi dila
18.  Ptipadna daldi nestandardni ustanoveni

Posuzovana Smlouva

Zamé&fili jsme se na hodnoceni splnéni vyse uvedenych osmnécti bodd. Ke kaZzdému bodu je
uvedeno, jak by situace méla byt feSena (Zadouci stav), jak je skutecn& feSena ve Smlouvé
(smluvni feSeni), porovnani t&chto feseni (porovnani) a zavér.

Je nutno zdiiraznit, Ze text Smlouvy pfipravoval vyhradng objednatel v rdmci vefejné zakazky
a taktéZ objednatel je v postaveni zékaznika, ktery stavbu financuje, a miZe si vybrat mezi
nékolika stavebnimi firmami. Smlouva by tedy logicky méla byt vyhodné&jsi pro ného neZ pro
poskytovatele.

ad 1) Rozdil oproti zdkonné dispozitivni dpravé, pFevod prav a povinnosti ze Smlouvy

Zadouci stav
Objednatel nesmi byt oproti zdkonné dispozitivni upravé smlouvy o dilo znevyhodnén,
naptiklad by mu nemélo byt zakdzano zapo¢itavat €i postoupit pohledavku.

Smluvni feSen{

V &l 46.1 Smlouvy je stanoveno, Ze je objednatel opravnén prevést prava a povinnosti
vyplyvajici ze Smlouvy na osobu kontrolovanou stoprocentné objednatelem, s ¢&imz
poskytovatel podpisem této Smlouvy vyslovuje sviij souhlas.

Poskytovatel je dle €l. 46.2 Smlouvy opravnén pfevést prava a povinnosti vyplyvajici z této
Smlouvy na tieti osobu pouze a jen s pfedchozim souhlasem druhé smluvni strany.

V &l. 44.2 je sjednano vyloudeni pouziti nékterych ustanoveni obchodniho zékoniku, a to §
345 az 351, 356, 357, 542 az 544.

Porovnani

Dle ¢l. 46.1 Smlouvy je objednateli podpisem Smlouvy dovoleno pfevést prava a povinnosti
na osobu kontrolovanou stoprocentné objednatelem. Pokud neni postoupeni ve Smlouvé
zak4zéano a naopak se k nému automaticky dava souhlas, jedna se o ustanoveni, které je pro
objednatele vyhodné.

Naopak poskytovatel dle &l. 462 pravo na postoupeni pohledavky bez souhlasu druhé strany
nema.

Za vhodné nepovaZujeme ustanoveni ¢l. 44.2, ktery vyluCuje pouziti nékterych ustanoveni
obchodniho zikoniku, zejména pak § 345 aZz 351 upravujicich odstoupeni od Smlouvy, kdyz

timto ¢lankem si objednatel zcela zbyte¢né zGzil moznost odstoupit od Smlouvy.

Zavér
Smlouvu v tomto bod€ povazujeme za Easte€né vyhovujici pro objednatele.

Ad 2) Rozhod¢i dolozka
Zadoucf stav

Smlouva, jejiz stranou je vefejnopravni subjekt, nema rozhod¢i dolozku.
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Smluvni fedeni

V &l 45 Smlouvy je zakotvena rozhod¢i dolozka, kdy rozhod&im soudem je Rozhod¢i soud
pfi Hospodaiské komote Ceské republiky a Agrarni komofe Ceské republiky. V ¢&l. 45.4
Smlouvy je dana moZnost pfezkumu rozhodéiho nélezu jinymi rozhodci.

Porovnani J

Rozhod&i dolozka na prvni pohled nemusi vypadat podeziele, mezi obchodnimi subjekty v
této branzi je velmi Casto pouzivana a Rozhod¢i soud pii Hospodétské komore Ceské
republiky a Agrarni komofe Ceské republiky je nejzndméjsim a nejuznavangj$im rozhodéim
soudem v CR.

Nicméng to, co je vhodné mezi soukromymi subjekty, nemusi byt vhodné pro subjekt
vetejnopravni. V prvni fad@ Ize za alarmujici povaZovat to, Ze vefejnopravni subjekt (Mé&stska
&ast Praha 8) ma takovou neddvéru ve stitem zajistovanou justici, Ze radéji Smlouvu opatfi
rozhod&i dolozkou a ponechd tak rozhodnuti o ptipadnych sporech ze Smlouvy na
soukromopravnim subjektu.

Ptedeviim ma v$ak v daném piipade rozhod&i doloka zcela zbyteén& korupeni potencial a
ptipadné soudni Fizeni Cini netransparentnim. Bé€zné rozhodovéni soudy je pomalé a nepruzné
(coz viak zpravidla nevadi objednateli, naopak to spise vadi poskytovateli), je vSak
predvidatelné, jelikoZ judikaturu sjednocuje Nejvyssi soud. Soudni fizeni je vefejné a strany
nemohou ovlivnit vybér soudci, &imZ je velmi snizena pravdépodobnost korupce &i ovlivnéni
rozhodnuti. Naopak rozhod¢i Fizent je zpravidla rychlejsi a méné formalni. Jeho vlastnosti je
ale zaroveti nevefejnost. Pfi rozhod¢im ¥izeni v tomto ptipad® rozhoduji tfi rozhodci, kdy
kazd4 ze stran jmenuje po jednom a tito dva rozhodci se shodnou na osobé tretiho rozhodce.
Strany se zpravidla snaZi jmenovat takové rozhodce, kte¥i budou branit ve sporu jejich
zajem. A& nechceme Méstkou ¢ast Praha 8 z &ehokoli podezirat, lze si velmi jednoduSe
piedstavit, jak by dopadl spor, ve kterém by poskytovatel (Metrostav) jmenoval sobé
naklon&ného rozhodce. Praha 8 by jaksi "omylem" jmenovala rozhodce bud’ nevyrazného, ¢i
taktéz naklonéného Metrostavu, a tito dva rozhodci by si zvolili jeste tietiho. To vse v situaci,
kdy rozhodci jsou vazani pouze zékonem, nikoli judikaturou b&Znych soudd (napf.
Nejvyssiho soudu CR), jejich rozhodnuti nejsou po vécné strance prezkoumatelnd b&znymi
soudy a celé fizeni je nevefejne.

Zaveér

Smlouvu v tomto bod& povazujeme za nevyhovujici pro objednatele.
Ad 3) Splatnost faktur

Z4douci stav

Faktury by mély byt vystavovény aZ po prevzeti dané asti praci a mély by mit cca 60ti denni
splatnost. Ve stavebnictvi je totiz bézné, ze dodavatel stavby ji timto zplisobem "avéruje".

Smluvni feSeni

Splatnost faktur je ve [hité 30 dnt od dorudeni faktury. Dale je dle ¢l. 28.4.4 a 28.4.5
Smlouvy poskytovatel opravnén vystavit fakturu za pfislusny milnik nejdfive ke dni
podepséni akceptatniho protokolu milniku posledni z opravnénych osob smluvnich stran,
ktery musi byt soudasti faktury. ’

Porovnani
Splatnost faktur je poloviéni ne% bézna Ihiita v takovych piipadech, ktera Cini 60 dni. Fakturu
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je moZno vystavit aZ po predéni asti dila, coZ je vyhovujici.

Zaver v
Smlouvu v tomto bod& povazujeme za Castecné vyhovujici pro objednatele.

Ad 4) Pozastavky

Zadouci stav
Pozastavky by mély byt 10 % po dobu provadéni vystavby, 5 % po dobu zéaruky. Pozastavky
je mozno nahradit bankovni zarukou.

Smluvni feSeni
V &l. 28.4.6 a nasledujici Smlouvy jsou stanoveny pozastavky, které jsou ve vysi 10% po
dobu vystavby a 5% po dobu zéruky.

Porovnani
Vy3e pozastavek odpovida.

Zaveér
Smlouvu v tomto bod& povaZzujeme za vyhovujici pro objednatele.

Ad 5) Zarué¢ni doba

Zadouci stav

Zéruka nejméné 10 let na statiku a hydroizolaci, 5 let na zbyvajici stavebni a technologickou
&ast, 2 roky na spotfebni zafizeni (Zarovky, ¢idla, filtry atd.) ptipadng vyjime&n€ méng, pokud
maji krat3i Zivotnost dle zaruky vyrobce.

Smluvni feSeni

V &l. 30.1 Smlouvy je stanovena zaruka v délce deseti let na fasadni a stfe$ni plasté budovy a
izolace budovy proti srazkové, provozni a spodni vodé a vlhkosti, délce péti let na ostatni
gasti budovy, Sest mé&sicli na zdroje osvétleni a na technologické &asti budovy, které maji
vlastni zaruéni list, o délce zaruky nabizené jejich dodavateli & vyrobci, pfiemz tato zaruka
na technologické &asti budovy nesmi byt kratdi ne dvacet &ty¥i mésict. Tato zaruka pocina
bézet dnem prevzeti budovy nebo dnem odstranéni viech vad a nedodglkd, tj. podpisem
protokolu o provedeném odstranéni vad a nedod&lkd obéma smluvnimi stranami, dle toho
ktera z uvedenych skute&nosti nastane pozdgji.

Porovnani

Zaruéni doba odpovida pozadavkiim.

Zavér

Smlouvu v tomto bodé povaZzujeme za vyhovujici pro objednatele.

Ad 6) Odstoupeni od Smlouvy v pribéhu stavby
Zadouci stav
Objednatel by m&l mit Sirokou, ale nikoli bezbiehou moZnost odstoupeni od Smlouvy pfi

stavbé, minimélng pak v nasledujicich ptipadech.
- nedodrzovani bezpegnosti a ochrany zdravi pfi praci,
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- prodleni s provadénim dila del$im nez 30 dni,

- nepiedloZeni pojistné smlouvy, prodleni s hrazenim pojistného,

- upadek poskytovatele,

- zahéjeni &i provadéni praci bez souhlasu objednatele,

- provadéni praci v rozporu s projektovou dokumentaci €i nekvalitng,

- pokud nejsou véas opraveny vady vytknuté v priibéhu provadéni dila.

Smlouva by zaroveii méla upravovat to, Ze vyrovnani poskytovateli po ukon¢eni Smlouvy

svwvr

Smluvni feSeni

Preddasné ukonceni Smlouvy je zakotveno v ¢l. 43 Smlouvy, pfi¢emZ ukonceni Smlouvy
pied dokonéenim stavby je feSeno v €l. 43.4.2,43.4.3,43.4.7,43.4.8,43.4.9,43.4.11,43.4.12,
43.4.13 Smlouvy. Ukongit Smlouvu dle t&chto ustanoveni je mozné ze tfi dGvodi:

- prodleni s provadénim dila - podle faze pak ve lhit€¢ 3 mésici (stavebni povoleni,
kolaudace) nebo 12 mésict (den otevieni),

- insolvence ¢i likvidace poskytovatele,

- nesjednani pojisténi ani do 15ti dnii od doruceni druhé vyzvy.

Smlouva dale v ¢l. 44.2 vyluduje pouZiti ustanoveni § 345 az 351 obchodniho zdkoniku
upravujicich odstoupeni od Smlouvy.

Smlouva dale stanovi, ze pokud dojde k ukon€eni Smlouvy, je objednatel povinen uhradit
poskytovateli v§echny dosud neuhrazené, ucelné vynaloZené a prokizané néklady.

Srovnani

Smlouva ze sedmi Zadoucich divodd pro odstoupeni od Smlouvy obsahuje pouze jeden
uspokojivé (padek). Dva zcela neuspokojivé, kdy neni diivodu, pro¢ by méla byt zasilana
druh4 vyzva ke sjednani pojisténi &i by mélo byt pro odstoupeni diivodem prodleni v délce tii
az dvanacti mésicl, kdy zejména dvanict mésicd je zcela neptiméfené dlouha lhita. Dalsi
Styfi zadouci davody, pfi kterych by bylo mozno odstoupit od Smlouvy, pak nejsou uvedeny
vibec.

Za alarmujici lze povaZovat také vylou€eni pouziti ustanoveni § 345 - 351, kdyZz pravé tato
ustanoveni davaji objednateli moZnost odstoupit od Smlouvy.

Z vySe uvedeného nelze neZ uzaviit, Ze pro objednatele (Praha 8) bude takika nemoZné
Smlouvu ukon¢it, i kdyZz bude poskytovatel (Metrostav) zdvaznym zplsobem poruSovat
Smlouvu.

Zavér

Smlouvu v tomto bod€ povazujeme za nevyhovujici pro objednatele.

Ad 7) Vypovéd’ Smlouvy po dokonceni stavby

Zadoucf stav _

Objednatel by mél mit moZnost vypovédi Smlouvy po dokonceni Smlouvy (pfi spravé
objektu), a to i bez i uvedeni diivodu. Neni b&Zné si najimat spravcovskou firmu, a ¢innost po
dostavbé neni nic jiného neZ sprava, tak, Ze ji neni mozné vypovédét Smlouvu.

Smluvni feSeni

Ukongit Smlouvu je moZné pouze v ptipadech uvedenych v €l. 43.4.1, 43.4.4, 43.4.5, 43.4.6,

5/16



43.4.8 az 43.4.13. Jedna se o divody, kdy bud’ nebudou splnény plinované ukazatele
obsazenosti ¢i vynosnosti, nebude sjedndno pojisténi & dojde k Upadku ¢&i likvidaci
poskytovatele.

Porovnéni

Smlouva neumoZiiuje vypovéd objednatele bez uvedeni diivodu a tak zbyten& ztéZuje
vyménu poskytovatele - spravce. To by bylo moZno povaZzovat za logické v situaci, kdy by
poskytovatel-spravce v Gvodu néjakym zplsobem poskytl n&jaké jednordzové plnéni (napf.
sleva z ceny dila, ptispévek na stavbu), kvili kterému by bylo nespravedlivé, aby nemél
zajiSténu na 20 let spravcovstvi budovy. Ze Smlouvy viak Z4dné takové jednorazové plnéni
poskytovatele nevyplyva.

Zavér
Smlouvu v tomto bod€ povazujeme za nevyhovujici pro objednatele.

Ad 8) Smluvni sankce

Zadoucf stav

Smluvni pokuty ve prospéch objednatele musi byt v pfim&tené vysi (dle judikatury az 90 %
p-a.) za prodleni s dokon¢enim dila celého, niZ§i smluvni pokuty pak za prodleni s plnénim
postupovych termind. Daldi smluvni pokuty se b&zn€ uklddaji za neumoZnéni kontroly
zakryvanych praci, nedodrzovani PO a BOZP, nevyklizeni stavenisté po dokonéeni dila,
neodstranéni vad vzniklych pfi provadéni dila v terminu, neodstranéni zaruénich vad v
terminu. Uhrazenim smluvni pokuty by nemél byt dotéen ndrok na nahradu $kodu.

V neprospéch objednatele smluvni pokuty Zadné, trok z prodleni v zdkonné vysi.

Smluvni feSeni

Smluvni pokuty jsou zakotveny v ¢&l. 34.1 a 34.2 Smlouvy. Ve prospéch objednatele jsou
smluvni pokuty nésledujici:

- 30.000 K¢ za kazdy den prodleni s dokonéenim jednotlivého milniku (34.1), coz &ini 1,07 %
p.a. pfi pfepoctu na hodnotu stavby ve vysi 1.025.318.614 K&,

- 100.000 K¢ za kazdy den prodleni s dokoncenim dila a dnem otevieni (34.2.1 a 34.2.2), coz
¢ini 3,56% p.a.,

- 10.000 K¢ za kazdy den prodleni s dokumentaci pro uzemni a stavebni fizeni (34.2.3 a
34.2.4), coz ¢ini 0,356 % p.a.,

- 5.000 K¢ za kazdy den prodleni s pfedloZenim pojistné smlouvy (34.2.5), coz &ini 0,18%
p.a.,

- 3.000 K¢ za kazdy den prodleni s ptedloZzenim rozpo&tu (34.2.6),

- 3.000 K¢ za kazdy den prodleni se zprostfedkovanim ndjemnich smluv (34.2.7),

- 10.000 K¢ za poruseni jiné povinnosti.

Dle ¢l. 34.4 se smluvni pokuta nedotkne naroku na nahradu $kody.

Cl. 34.3 pak upravuje, Ze v pfipad€ prodleni s placenim jakékoli astky (coZ se tyké zejména
objednatele, jelikoZ ten plati, zatimco poskytovatel stavi), zaplati povinnd strana arok z
prodleni ve vysi 0,05% denné (18,25 % p.a.).

Porovnéni

Smluvni pokuty jsou aZ smé&$né nizké. Smluvni pokuta za prodleni s dokonéenim dila v
absolutni Castce 100.000 K& denné se muiZe zdat vysokéd, avSak pii prepoétu na cenu
vystavby, kterd &ini vice neZ jednu miliardu K&, se jedna o pouhych 3,56 % z ceny stavby
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ro¢né. To v situaci, kdy v praxi je béZné, Ze smluvni pokuty za prodleni se zhotovenim dila se
pohybuji v fadu desitek procent, pfiCemz maximalni strop je az 90% p.a. Ostatni smluvni
pokuty jsou pak nejméné€ desetkrat niz$i, nejvyssi je 0,356 % p.a., coZ povazujeme za
naprosto absurdni. Za jednotlivd poruSeni Smlouvy ze strany poskytovatele tedy nejsou
zakotveny pfiméfené sankce. Pfitom snad jedin€ Uprava kontroly zakryvanych praci je v textu
¢l. 13 Smlouvy upravena tak, Ze neni potfeba smluvnich pokut.

Smluvni pokuty by tak dle naSeho ndzoru mély byt pfinejmen$im desetkrat vyssi, i
tficetinasobné navyseni smluvnich pokut by vSak nevybocovalo z ramce béznych obchodnich
vztaht.

Naopak pozitivni je to, Ze narok na ndhradu Skody je mozno uplatnit vedle smluvni pokuty.

Zcela nevyhodné je pro objednatele navyseni Groku z prodleni ve prospéch poskytovatele na
0,05% denne¢ (18,25% p.a.).

Pro ilustraci uvadime ptiklad. Pokud poskytovatel dilo pozdé dokonéi, bude hradit smluvni
pokutu ve vysi 100.000 K¢ denné. Pokud by objednatel uhradil cenu dila (nepocitame zde s
rozdélenim ceny dila na jednotlivé faktury) o jeden den pozdgji, bude hradit urok z prodleni
ve vysi 0,05% z ceny dila, coz je 512.659 K¢, tedy pétkrat vice nez poskytovatel.

Zaver
Smlouvu v tomto bodé povazujeme za nevyhovujici pro objednatele.

Ad 9) DuSevni vlastnictvi

Zadoucf stav
Na objednatele by méla ptejit autorska prava a jina prava dusevniho vlastnictvi.

Smluvni feSeni

Dle ¢l. 35.1 Smlouvy patenty, licence, ochranné znamky, primyslové vzory, know-how,
programové vybaveni pocitatli (software) a jind prava z prdmyslového a duSevniho
vlastnictvi vztahujici se k budové a vykonavani spravy, véetné technické dokumentace,
technologickych postupi, pfedanych provoznich pokynd, obchodnich oznaéeni,
marketingovych textl apod. ziskava objednatel k takovému autorskému dilu jako celku nebo
k jeho jednotlivym ¢astem ke dni vzniku takového autorského dila opravnéni jej uzit —
licenci, a to vyhradni, umoziiujici v§echny zptisoby uZiti autorského dila.

Porovnani

Méstska €ast je na zékladé ¢l. 35.1 Smlouvy opravnéna uzivat autorské dilo definované ve
Smlouvé v rozsahu vymezeném ve Smlouvé (licence). Licence je ve Smlouvé
charakterizovana jako opravnéni ke v§em zpisobtim uZiti dila. Uvedené smluvni ujednéni ma
ale hacek v tom, Ze ze zakona do licence nenélezi pravo nabyvatele licence upravit ¢i jinak
ménit dilo, jeho ndzev nebo oznaceni autora, pravo spojit dilo s jinym dilem a pravo zafadit
jej do dila souborného. K plné ochrané Méstské ¢asti Praha 8 by byvalo vhodné, aby Smlouva
obsahovala také vyslovny souhlas s uvedenymi zménami dila.

Smlouva hovoifi o. ochrannych zndmkéch, primyslovych vzorech a know-how jako o

autorskych dilech, pfestoZe se o autorska dila nejedna. Tento pravni nedostatek by ale v praxi
nemél mit konkrétni negativni dopady.
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Pravo zn licenci k praviim dusevniho vlastnictvi a postoupeni prav du§evniho vlastnictvi. V
pfipad€ licence ndleZi nabyvateli licence opravnéni dilo ve vymezeném rozsahu uzit, v
pfipad€ postoupeni vstupuje nabyvatel do vsech prav k pfedmétim dusevniho vlastnictvi,
které ma postupitel (poskytovatel). V pfipad® pfedmétné Smlouvy mélo byt zvaZeno
provedeni postoupeni vSech prav dusevniho vlastnictvi.

Zavér
Smlouvu v tomto bodé povaZujeme za nevyhovujici pro objednatele.

Ad 10) Vy$si moc

Zadouci stay

Ohledng prodleni z divodu vis major by mély byt stanoveny rozumné podminky, kdy napf.
béZné mrazy v zimé& nejsou diivodem pro prodlouZeni vystavby a naopak tornado &i povoden
jako v roce 2002 samoziejmé ano.

Smluvni feSeni

Okolnosti vyluéujici odpovédnost jsou zakotveny v ¢l. 32 Smlouvy, kdy jsou zakotveny v
rozsahu archeologické nalezy, kontaminovana pida, EIA, nepfedvidatelna prekéazka, néklady
na roz§ifeni ¢i pfemisténi dopravni komunikace.

Porovnani

Za jedinou problematickou &st povaZzujeme rozsiteni &i pfemisténi dopravni komunikace,
kdy ndm neni zfejmé, co si pod timto ptedstavit. Lze to vnimat tak, e kazd4 zména dopravni
znacky ¢i chodniku je divodem pro zpozdéni stavby?

Zaveér
Smlouvu v tomto bod& nemtizeme vyhodnotit pro nesrozumitelnost.

Ad 11) Prezkoumani zadavaci dokumentace

Zadouci stav
Smlouva by méla obsahovat prohlaseni poskytovatele, Ze prezkoumal zadavaci dokumentaci,
nema k ni vyhrad a stavba je provediteln4.

Smluvni feSeni

V ¢l 4.4 Smlouvy poskytovatel garantuje objednateli spln&ni viech podminek obsazenych v
zadévaci dokumentaci, kterd byla objednatelem poskytovateli poskytnuta. Negarantuje viak
Jeji pfezkoumani, Gplnost a soulad s pravnimi pfedpisy.

Porovnani

Tim, Ze Smlouva neobsahuje ustanoveni o tom, Ze poskytovatel ptezkoumal zadavaci
dokumentaci, otvird dvitka ke zcela zbyte€nym vicepracem, kdy poskytovatel miize v
pribehu stavby tvrdit, Ze byla zjisténa chyba zadévaci dokumentace, kteréd nese potiebu
vicepraci.

Léavér :
Smlouvu v tomto bod& povazujeme za nevyhovujici pro objednatele. -
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Ad 12) Viceprace

Zadouci stav

Viceprace by mély byt mozné pouze po vyslovném odsouhlaseni objednatelem, kdy se za
viceprace nepovazuje, pokud na to mohl objednatel pfijit pti prezkumu zadavaci
dokumentace, jak je uvedeno vyse.

Smluvni feSeni

Jakékoliv dodatené prace, redukce praci nebo jiné provedeni praci a dila, které by
znamenaly odchyleni se od kterékoli ¢asti pfedmétu plnéni dle Smlouvy, je poskytovatel
opravnén realizovat pouze s predchozim pisemnym souhlasem objednatele, a to na zakladé
ustanoveni ¢l. 29.2 Smlouvy.

Porovnani
S vyjimkou uvedenou v pfedchozim c¢lanku (pfezkoumani zadavaci dokumentace) Smlouva

splnila oéekavani.

Zavér

Smlouvu v tomto bod¢€ povazujeme za vyhovujici pro objednatele.

Ad 13) Prevzeti dila, vady a nedodélky

Zadouci stav
Dilo by mélo byt brano za dokoncené pifedanim kompletni stavebni a dokladové ¢asti, a to
nejlépe bez jakychkoliv vad, nikoli jen ,,branicich uzivani®.

Smluvni feSeni

Predéni a prevzeti dila je zakotveno v €l. 23 Smlouvy, kdy z ¢l. 23.6 Smlouvy vyplyva, Ze
objednatel muze, ale neni povinen ptevzit budovu s dosud neodstranénymi vadami a
nedodé€lky, které brani fadnému uzivani budovy. Z toho tedy vyplyva, Ze k pievzeti budovy
dojde, pokud vady nebrani fadnému uzivani budovy, a tedy ne, pokud je budova zcela bez
jakychkoliv vad.

Z Elankt 23.4.10 a 23.4.11 pak vyplyva, Ze je nutno predat i dokladovou &ast.

Vady branici fadnému uZivani jsou definovany v ¢l. 22.5 Smlouvy jako:

rrrrrr

- jedna vada, ktera se vyskytuje u vice nez 5% shodnych ¢asti dila,
- 500 drobnych vad.

Porovnani

Smluvni feSeni zcela neodpovida idealnimu stavu, kdy by bylo dilo pfebirano bez jakychkoli
vad a nedod€lkl. AvSak vzhledem k praxi, kdy takika Z4dnd stavba, natoz stavba této
velikosti, neni v terminu dokonéena bez vad a nedodglku, to lze povazovat za pochopitelné.
Vady branici uzivani jsou pfitom definovany rozumné. Lze kvitovat, Ze je nutné predat i
dokladovou ¢&ést.

Zavér
Smlouvu v tomto bod€ povazujeme za vyhovujici pro objednatele.
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Ad 14) ProdlouZeni terminu dila z dfivodu prodleni objednatele

Zadouci stav

Smlouva by se méla drzet zékonného vykladu, kdy prodleni objednatele (napt. s thradou
faktur) prodluzuje poskytovateli termin dokonéeni dila pouze, pokud to bylo prodleni se
souCinnosti zcela nezbytnou pro provadéni dila. V idealnim ptipadé by méla Smlouva
vyslovné stanovit, Ze o prodleni s Gthradou faktur se neprodluzuje termin dokonéeni dila.

Smluvni feSeni

V ¢l. 32.8 je uvedeno, Ze k prodlouZeni terminu dila dochazi, pokud objednatel podstatng
porusi povinnost poskytnout soudinnost, zejména pak dle &l. 39 Smlouvy, a poskytovatel toto
objednateli pisemné ozndmi s v&cné podloZenym zdiivodnénim, pfi¢emz k pteruSeni lhat
dojde okamzikem doruceni tohoto oznameni. Clanek 39 pak upravuje povinnost souéinnosti
jednotlivych stran v&etn& povinnosti, aby nedochazelo k prodleni s plnénim jednotlivych
zavazkd (Ghrada faktur).

Porovnani

Urcite lze kvitovat, Ze poskytovatel ma povinnost oznémit objednateli poruSeni soudinnosti a
teprve od tohoto ozndmeni se lhity prodluzuji. Nedojde tak k situaci, kdy poskytovatel az
poté, co dilo nestihne v terminu, zp&tng& hleda ptipady poruseni souginnosti objednatele a haji
se jimi.

Na druhou stranu je alarmujici zn&ni ¢l. 32.8 odkazujici na vyCet uvedeny v €l. 39, pficemz v
tomto nejsou uvedeny jen povinnosti zcela nutné k provedeni stavby, ale i povinnosti, které
pro provedeni stavby mohou a nemusi byt povazovany za zésadni - napf. Uhrada faktur,
vSechny souhlasy, informace o soudnim ¥{zeni. Mize tak dojit k situaci, kdy poskytovatel
oznami objednateli, Ze neni moZno pokradovat ve stavbé z dtvodu neuhrazenych faktur,
chybgjicich souhlasti (a& tfeba na &4sti stavby, kde akutn& nejsou potieba) atd. Dané znéni
pfitom nahrdvd poskytovateli, e tak¥ka jakakoli neposkytnutd soulinnost ze strany
objednatele, pokud na ni poskytovatel pisemné upozorni, je ddvodem pro prodlouzeni doby
vystavby.

Zavér
Smlouvu v tomto bod& povazujeme za &éstedné vyhovujici pro objednatele.

Ad 15) Postupové terminy

Zadouci stay
Mit ve Smlouvé zakotveny postupové terminy a moZnost Jejich sankcionovéni, aby bylo
mozno kontrolovat priib&h vystavby.

Smluvni feSeni

Dle €l. 12.6 a ¢&l. 28.4.4 Smlouvy s odkazem na pfilohu €. 5 je €innost poskytovatele
rozd€lena na jednotlivé milniky, které musi byt po dokonceni schvaleny podepsanim
akceptacniho protokolu opradvnénou osobou, kdy je tento protokol soudasti faktury, ktera se
vystavuje aZ po podepsani akcepta¢niho protokolu.

V ¢l. 34.1. Smlouvy jsou stanoveny sankce v piipadé prodleni, jak je jiZ uvedeno v bodg 8.
Porovnéni

Postupové terminy (milniky) jsou ve Smlouvé uvedeny, sankce za jejich nespInéni jsou viak
pfili§ nizké, coz viak bylo jiz vyhodnoceno v bodé 8 této analyzy.
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Zaver
Smlouvu v tomto bod& povazujeme za vyhovujici pro objednatele.

Ad 16) Pojisténi poskytovatele

Zadouci stav

Poskytovatel by mé&l byt pojistén, pfi¢emZ pojistné plnéni by mélo byt nejméné tak vysoké,
jako je cena dila. Doklady o pojisténi by mé&l poskytovatel predkladat automaticky, nikoli na
Zadost.

Smluvni feSeni .

Poskytovatel se v €l. 33.1 Smlouvy zavazuje mit platnou a G¢innou pojistnou smlouvu po
celou dobu vystavby, jejimz pfedmétem je stavebné montazni pojisténi vCetn€ pojiSténi
odpovédnosti za $kodu zplsobenou poskytovatelem p¥i vykonu své podnikatelské &innosti
tfetim osobdm v minimélni vy$i pojistného plnéni ve vysi 1.000.000.000 K¢&. V ¢l 33.2
Smlouvy se poskytovatel zavazuje mit platnou a uéinnou pojistnou smlouvu, jejimZ
pfedmétem je pojisténi odpovédnosti za Skodu zpiisobenou poskytovatelem pti vykonu své
podnikatelské &innosti tfetim osobam v minimalni vysi pojistného pInéni ve vysi 50.000.000
K&, a to po celou dobu u¢innosti.

Dle &l. 33.7 ptedklada poskytovatel doklady o pojiSténi pouze na Zadost.

Porovnani

Vyse pojistného plnéni ze stavebn& montaZniho pojisténi nedosahuje ceny dila (1,05 mld. za
stavebni ¢4st), aviak vzhledem k rozsahu dila je nutno prihlédnout k tomu, Ze sjednéni takové
pojistky je jednak naro&né (ne kazda pojistovna je ochotna pojistit na takovou ¢astku) a navic
je to jen maly rozdil oproti cené dila. Vys$i tohoto pojisténi lze tedy povaZovat za dostate¢nou.

Vyse pojistného plnéni z pojisténi odpovédnosti za Skodu zplsobenou poskytovatelem pfi
vykonu své podnikatelské ¢innosti tfetim osobam je oproti cené dila jiz vyrazné niz$i. Mdme
za to, Ze pojistné plnéni dle této pojistky by meélo byt sjednano vyrazné€ vysSi oproti
stavajicimu stavu, nejméné pak na dvojnasobek, ¢ili 100.000.000 K¢.

Poskytovatel pfedklada doklady o pojisténi pouze na zadost, nikoli automaticky. Navrhujeme
v této souvislosti vznést dotaz na objednatele, zdali jiz tuto Zadost podal a ovéfil si tak
pojisténi poskytovatele, &i ji nepodal a vlastné vibec nevi, zdali je poskytovatel rfadné
pojistén.

Zéaveér
Smlouvu v tomto bod& povazujeme za nevyhovujici pro objednatele.

Ad 17) Vlastnictvi dila

Zadoucf stav
V priib&hu provadéni vystavby je vlastnikem dila po celou dobu objednatel.

Smluvni feSeni
Dle €l. 24 Smlouvy je vlastnikem dila objednatel, coz odpovida standardni smlouvé.
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Porovnani

Odpovida Zadoucimu stavu.

Zavér

Smlouvu v tomto bod€ povazujeme za vyhovujici pro objednatele.

Ad 18) Pripadna dalSi nestandardni ustanoveni

Z4douci stav
Ve Smlouv€ by neméla byt Zaddna nestandardni ustanoveni nevyhodna pro objednatele.

Smluvni feSeni

Nezavisly expert

Nezavisly expert je soudni znalec dle zakona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoénicich,
ureny podle ¢l. 40 Smlouvy pro rozhodovani dil¢ich sporli mezi stranami a posuzovani
otdzek v pfipadech, kdy Smlouva vyslovné odkazuje na institut nezavislého experta.

Ustanoveni nezavislého experta je obsazeno v €l. 9.11 a v ¢&l. 12.6 Smlouvy. V prvnim
ptipad€ jde o navrhnuti experta v ptipadé zptesiiujicich informaci k platné verzi Stavebniho
programu a standardd kvality. Vedlo-li by respektovani zpfesiiujicich informaci &i jejich
reflektovani do projektové dokumentace dle nazoru poskytovatele k tomu, Ze by mohlo dojit
ke zvySeni ndkladl na vystavbu ¢i k nedodrzeni harmonogramu, je poskytovatel povinen na
toto objednatele upozornit a objednatel s poskytovatelem se pak dohodnou na dal3im postupu.
Pokud se poskytovatel a objednatel nedohodnou na dal§im postupu do patnécti dnti, rozhodne
na navrh jedné ze stran nezavisly expert. Odpovédnost za pfipadné zpozdéni vystavby a
pfipadné zvySené ndklady se zpozdénim spojené pijdou k tiZi té strany, jejiZz néazor &i
prosazované feSeni se dle rozhodnuti nezavislého experta ukaze jako nespravné, resp. které se
bude vice liit od rozhodnuti nezavislého experta.

V ¢l 12.6 Smlouvy se nezévisly expert uréuje v piipadg, Zze kterakoliv ze stran neopravnéné
odmitne podepsat akceptatni protokol milniku, agkoliv k jeho podpisu byly splnény
podminky. V takovém ptipadé miZe strana, kterd se doméaha podpisu akceptagniho protokolu
milniku, pisemné druhou stranu vyzvat k jednani o uréeni nezdvislého experta, a to do péti
pracovnich dnii ode dne, kdy druh4 strana odmitla na Zadost domahajici se strany akceptaéni
protokol milniku podepsat. Pokud vyzvand smluvni strana nezahdji jednini o uréeni
nezavislého experta ve lhité stanovené v pisemné vyzvé, je druhd smluvni strana oprdvnéna
urCit nezavislého experta dle ¢l. 40 Smlouvy. Nezavisly expert rozhodne, ke kterému dni
nastal ¢i nastane den akceptace piislusného milniku, pfi€emz toto rozhodnuti nahrazuje
podpis akceptacniho protokolu milniku, ktera podpis neopravnéné odmitla.

U vySe uvedenych ustanoveni je na misté uréeni nezavislého experta. Nezavisly expert se
uruje tak, Ze objednatel vyhotovi seznam tf{ Nezavislych expertd s tim, Ze poskytovatel z
nich jednoho vybere. To samo o sob& Ize nepochybn& povaZovat za standardni, rychlé a
GCinné feSeni. Nicméné je nutno podotknout, Ze zde op&t miiZze byt prostor pro korupci &i
ovlivnéni nezévislého experta, jehoz rozhodnuti miZe mit dalekosahlé disledky a opét

vewvr 7

rozhodnuti nezavislého experta zabrartiuje pozd&j§imu nezavislému soudnimu pfezkumu.

Spojenti projektové, stavebni a sprdvcovské funkce poskytovatele
Dle Smlouvy poskytovatel:

- ptipravuje projekt dila,

- dilo postavi a
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- bude po dobu 20ti let spravovat budovu.

Tyto tfi ¢innosti spolu mohou, ale nemusi byt spojeny. Spojeni tfi ¢innosti do jedné miize byt
i obchazenim zakona o vefejnych zakazkach, kdy spojenim relativn€ nenarocné cinnosti
spravy objektu do jedné zakazky se stavbou a pfipravou projektu byla vyfazena ze soutéze o
spravce objektu celd fada spravcovskych firem, které neumi pfipravit projekt a postavit
stavbu. Déle miiZze znamenat pro objednatele mnohd rizika. Jednak to, Ze namisto
vyjednavani se tfemi slab$imi partnery vyjednava objednatel s jednim silnym, a jednak to
muze potlacit urité kontrolni mechanismy.

Za béznych okolnosti by zhotovitel stavebniho dila zpravidla upozoriioval na chyby v
projektu.

Za b&znych okolnosti by projektant v ramci autorského dozoru projektanta upozoriioval na
chyby pfi stavbé.

Za béznych okolnosti by spravce budovy upozoriioval na chyby, vady a nedodé€lky stavby.

Jelikoz se vSak vSechny tfi kompetence soustfedi v rukou jedné firmy, nedojde spiSe k
ututlani jednotlivych chyb nez k upozorfiovani na né?

Poskytovatel méa zaji$t€nu spravu na dvacet let. Co kdyZ po dvaceti letech prijde na stavbu
novy spravce a zjisti, ze budova obsahuje celou fadu vad a nedodélkd, které vSak predchozi
spravce (Metrostav) "opomnél" nahlasit a v disledku toho jiz uplynula zaruéni lhita?

Ochrana informaci

V ¢lanku 36 Smlouvy je zakotvena ochrana informaci, kdyZz dle €l. 36.3 jsou za duvérné
informace dle Smlouvy povazovany veskeré informace poskytnuté vzajemné nebo
opravnénou osobou v Ustni nebo pisemné formé atd. Vymezeni divérnych informaci je
znacné Siroké, coZ povazujeme za velmi nestandardni, pokud jednou ze stran Smlouvy je
vefejny subjekt. Lze kvitovat, ze dle ¢l. 36.7 Smlouvy nemize byt poru$enim smluvni
povinnosti plnéni povinnosti objednatele ze zdkona €. 106/1999 Sb. a ma tak prednost pred
ochranou informaci. Za zvlastni vyklad tohoto ustanoveni vSak povazujeme, ze v pfedloZené
Smlouvé (dle ustniho sdéleni klienta) jsou vymazany ceny za projektové prace a odména za
- spravu. Toto jedndni povaZujeme za zcela netransparentni a nestandardni, pfi¢emz naprosto
znediveéryhodiiuje objednatele coby vetejny subjekt.

Cena dila, inflacni doloZka

Smlouva v fad€ véci pocita s inflaéni dolozkou, a to jak z hlediska ceny dila (napt. ¢l. 2.58.12
pro milniky ¢€i €l. 2.59.4 pro odménu za spravu), tak z hlediska vynosu najmu (¢l. 2.45.4). To
lze povaZzovat za vyrovnané pro ob€ strany.

Zvlastni je ustanoveni ¢l. 28.8.2, které predvidd mozZnost zmény ceny dila v ptipadé
legislativnich zmén, které zasadnim zpisobem ovlivni naklady, za podminky, Ze to bude
podloZeno analyzou nezavislého experta. Toto lze povazovat za mozZnost jakéhosi zpétného
zvySeni ceny dila, pfiCemz roli v tom hraje Nezavisly expert. Mame za to, ze to vyrazné
zvySuje korupéni potencial Smlouvy, kdy po jejim uzavieni miZe mezi objednatelem a
poskytovatelem za soucinnosti Nezavislého experta dojit k netransparentnim kroktim, jejichz
vysledkem bude zvySeni ceny.

Omezeni nahrady Skody

V ¢&lanku 31.4 je omezena vySe piedvidatelné Skody na &stku 1.200.000.000 K&, coZ
znamena, Ze v piipadé, Ze poskytovatel zpisobi Skodu vys§i, neni povinen tuto $kodu hradit. I
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kdyZ v obecné roving nelze doporugit objednateli, aby limitoval nahradu Skody, vzhledem k
vysi limitu 1,2 mld., coZ je hodnota stavby, toto ustanoveni nepovazujeme za problematické.
Navic tim, Ze se vyslovné ptedvida skody aZ do vyse 1,2 mld. K&, se jiZ poskytovatel nemtize
branit tim, Ze $kodu nepfedvidal, coZ by mohl, pokud by Smlouva tuto oblast viibec
neupravovala.

Za nestastné Ize povaZovat naopak ustanoveni &l. 31.5.2, které upravuje, Ze v ptipad€ naroku
vznesencho tfeti osobou vi&i objednateli z divodu &innosti poskytovatele je objednatel
povinen fadné€ uplatnit veskeré pravni prostfedky na obranu proti takovym narokdm, pfi¢emz
ani neni upraveno, kdo tyto pravni prosttedky hradi. Je pravdou, Ze se takové ustanoveni v
praxi b&Zn€ pouZivd (napf. v pojistnych podminkach), u objednatele coby subjektu vetejné
spravy vSak miZze mit svd Gskali. P¥ikladmo si Ize pfedstavit situaci, kdy po stavbé puijde
matka s ditétem a z diivodu chyby stavby dojde ke smrtelnému trazu ditste (spadne svétlo,
propadne se podlaha atd.). Objednatel (Mé&stské ¢ast Praha 8) bude mit povinnost poté vyuzit
vSechny préavni prostfedky na obranu, tj. nezaplatit nic dobrovolng, podédvat odvolani a
dovolani proti rozhodnutim soudu, kterymi bude matce pfiznén narok na néhradu Skody. To
miZe byt pro objednatele, coby subjekt vefejné spravy, velmi obtizné v situaci, kdy matka
cely pfipad medializuje. Néaklady Fizeni (platba za pravniky, soudni poplatky) pfitom bude
hradit objednatel. Vysledek pak bude pravd&podobng takovy, Ze objednatel (M&stska &ast
Praha 8) za chybu poskytovatele zaplati potichu ze svého, aby zabranil medializaci, a
poskytovatel se zbavi povinnosti tuto $kodu uhradit tim, Ze poukdZe na to, Ze objednatel
nevyuZil vSechny dostupné prévni prosttedky na obranu proti naroku.

Dale povaZujeme za nestandardni ¢l. 33.5 Smlouvy, ktery zakazuje objednateli, aby viéi
poskytovateli vznesl jakykoli narok, ktery si maZe fesit z pojisténi. Mame za to, Ze objednatel
by mé&l mit na vybér, zdali vymahat narok po poskytovateli nebo z poji§téni. Naopak
poskytovatel by mél byt pojistén tak, aby v podstat vedkeré ptipadné naroky objednatele z
titulu pochybeni poskytovatele nemusel hradit "ze svého", nybrZ aby je hradila pojistovna.

TaktéZ povazujeme za nestandardni &l. 31.6.1 Smlouvy, ktery stanovi, Ze poskytovatel
nemusi hradit Skodu, kterd ma pivod v obsahu Povoleni nebo PoZadavcich na budovu.
Pozadavky na budovu by mél poskytovatel coby odborné firma pfezkoumat a garantovat
jejich spravnost, nikoli se v ptipadé problému vymlouvat na to, %e v nich byla chyba.
Nevime, jak si vyloZit obsah slova "Povoleni". KdyZ poskytovatel budovu Spatné nakresli,
stavebni dfad si toho nevsimne a povoli ji a budova nasledng spadne, znameni to, Ze je to
chyba povoleni a poskytovatel za takovou chybu neodpovida?

Moznost odmitnuti podminek doddvky

V €l 10.3 Smlouvy je uvedeno, Ze pokud je jakakoli dod4vka podminéna akceptaci smlouvy
o servisnich sluzbach a o zaruénim a pozaruénim servisu a tyto dokumenty budou obsahovat
nepfimefené podminky, ma objednatel pravo je odmitnout. Mame za to, Ze objednatel by mél
mit pravo odmitnout jakékoli dodavky, se kterymi nebude souhlasit a nemél by mit povinnost
zdivodfiovat své rozhodnuti a vysvétlovat nepfiméfenost podminek. Je vak samoziejmé, Ze
by objednatel nemél toto pravo zneuZivat.

Porovnéni

Smlouva obsahuje celou fadu podminek, které jsou nestandardni a pro objednatele
nevyhodné, a to napf. povinnost obrany vemi dostupnymi pravnimi prosttedky bez ohledu na
konkrétni situaci, p¥ili$na diivérnost informaci, zGZeni moZnosti odmitnuti podminek dodavky
a spojeni projektové, stavebni a spravcovské funkce poskytovatele.

Smlouva dale obsahuje celou fadu podminek, které problematické mohou a nemusi byt, napt.
ustaveni nezavislého experta a moznost zvyseni ceny z diivodu zmény legislativy.
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Zavér
Smlouvu v tomto bod€ povaZujeme za nevyhovujici pro objednatele.

Zavér:

Piedné sd€lujeme, Ze hodnoceni smluv neni matematika, jsou body podstatné vice a body
podstatné mén€. Aby bylo mozné povazovat Smlouvu za kvalitni, musela by obstat ve vSech
podstatnych bodech a alesponi ¢astecné obstat v bodech méné podstatnych. Pfi hodnoceni
Smlouvy je nutno brat v Givahu to, Ze v tomto pfipad€ vyhradné objednatel pfipravil Smlouvu
a taktéz objednatel je zakaznikem, ktery investuje znan€ vysoké finanni prostredky a mize
si vybrat mezi nékolika riiznymi stavebnimi spoleénostmi. Objednatel a nikoli poskytovatel
tedy uréuje smluvni podminky.

Shrnuti zjisténi z jednotlivych kapitol je nasledujici:

dislo bod hodnoceni

1 Rozdil oproti zakonné dispozitivni Uprave, | Caste€né vyhovujici
pievod prav a povinnosti ze Smlouvy

2 Rozhod¢i dolozka nevyhovujici

3 Splatnost faktur castecné vyhovujici

4 Pozastavky (bankovni zaruka) vyhovujici

5 Zaru¢ni doba vyhovujici

6 Odstoupeni od Smlouvy v pribéhu stavby nevyhovujici

7 Vypovéd’ Smlouvy po dokonceni stavby nevyhovujici

8 Smluvni sankce nevyhovujici

9 Dusevni vlastnictvi nevyhovujici

10 Vyssi moc nesrozumitelné

11 Prezkoumani zadavaci dokumentace nevyhovujici

12 Vicepréace vyhovujici

13 Prevzeti dila, vady a hedodélky vyhovujici

14 ProdlouzZeni terminu dila z divodu prodleni|c¢astecné vyhovujici
objednatele

15 Postupové terminy vyhovujici

16 Pojisténi poskytovatele nevyhovujici

17 Vlastnictvi dila vyhovujici

18 Ptipadna dal$i nestandardni ustanoveni nevyhovujici

Pfi pohledu na tabulku zjistime, Ze Smlouva obstala pouze v Sesti bodech, v jednom bod¢ je
nesrozumitelna, ve tfech bodech obstdla ¢aste¢né a v osmi bodech neobstéla vibec.

Jak je v3ak vySe uvedeno, hodnoceni smluv neni matematika. V ptipadé této Smlouvy
vniméame jako zcela kritické to, Ze:

- znané€ omezuje moznost objednatele odstoupit od Smlouvy,

- znaéné€ omezuje moznost objednatele vypovédét Smlouvu po dokonceni stavby (po
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dobu spravy),

- smluvni pokuty ve prospéch objednatele jsou aZ sm&$né nizké,

- poskytovatel nema povinnost pfezkoumat zad4vaci dokumentaci,

- Je nekonzistentni, kdyZ uméle sluduje projektovou, stavebni a spravcovskou funkci
poskytovatele,

- obsahuje rozhod¢i dolozku, Smlouva a zejména postup objednatele, coby
vefejnopravniho subjektu, s ni spojeny, kdy pod zdminkou obchodniho tajemstvi odmita
sdélit cenu projektovych praci a spravy, je zcela netransparentni.

Na zaklad€ vySe uvedeného nelze neZ uzavfit, Ze Smlouva neni tak vyhodna pro objednatele,
jak by méla byt. Jak je moZné, Ze objednatel sdm jednostranng navrhl Smlouvu, kterd mu
dévd moZnost pétkrat nizSich sankci nez druhé smluvni stran&? Kterou nemtiZe ukongit, ani
kdyz bude druhé strana Smlouvu podstatnym zpiisobem porusovat? Kterou bude zcela
zbytecn€ dvacet let po dostavbé vazan, aniZ by ji mohl vypovédét bez uvedeni diivodu? Ktera
otevira prostor pro viceprice ¢i dodatené zvySeni ceny? A piedevsim, kterd znemoZiiuje
vyfeSeni ptipadného sporu v fddném a vefejném soudnim fizeni?

Smlouva nelze povazovat za vyhovujici, nebot’ obsahuje celou fadu ustanoveni nedostate&né
chranicich objednatele, ¢i jej znevyhodiiujicich oproti zikonné dispozitivni uprava.

Praha 11.03.2013

Holubové - advokati S.r.o.

JUDr. Petr Vesely, advokat
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