CHECKLIST ZHOTOVITELA

Ako spravne dokumentovat naviac prace

Prakticky 5-krokovy sprievodca pre stavebné firmy, ako
neprist o zisk kvéli zmendm na projekte.
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Uvodné slovo: Pre€o na naviac pracach prerabate?

Zmeny pocas realizacie oproti tomu, ¢o bolo zmluvne dohodnuté a je
obsiahnuté v projektovej dokumentacii su prirodzenou sucastou
takmer kazdej stavby. Narazite na neoCakavané podmienky v zemi,
objavite okolnosti, ktoré su iné, ako predpoklada projekt, investor
zmeni zadanie za pochodu alebo dozor poziada o iny technologicky
postup. Cokolvek.

Pre zhotovitela to znamena jediné — prace navyse (naviac prace).

A prave naviac prace su jednym z najcastejSich zdrojov problémov
medzi objednavatelom a zhotovitelom. Bohuzial, je beznym javom, ze
zhotovitel tieto prace poslusne vykona na zaklade ustneho prisfubu,
no na konci mesiaca mu ich generdlny dodavatel odmietne preplatit,
a to najma z formalnych dévodov vyuzijuc rézne ustanovenia zmluvy.

Tento kratky checklist vznikol na zaklade mojej 20-roCnej praxe
korporatneho pravnika v dvoch najvacsich stavebnych
spolocnostiach. Presne viem, na akych administrativnych chybach
mensie firmy prichadzaju o peniaze.

UloZte si tento postup a spustite ho zakazdym, ked'sa na stavbe objavi
potreba zmeny a naviac prac.
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Checklist, ktory vam pomoze.

@ KROK 1: Zapis do stavebného dennika (Okamite)

e Co urobit: lhned ako zistite akékolvek okolnosti, ktoré mézu
znamenat potrebu realizacie naviac prac, ako prvé ich musite
zapisat do stavebného dennika. Ni¢ nerealizujte, nic
neodstrafiujte. Len vietko zdokumentujte! Cim detailnejSie a
podrobnejsie, tym lepsie.

e Ako na to: Do zapisu uvedte presne o aké okolnosti ide, kde a
kedy, pri akej Cinnosti ste ich zistili a tiez predpokladany dopad
tychto okolnosti na ¢as a naklady. To samozrejme vacsinou nie
je mozné odhadnut hned. Vtedy bud urobite nejaky predbezny
hruby odhad alebo len v denniku uvedte, Zze tieto okolnosti si
vyziadaju realizaciu naviac préc, ¢o bude mat dopad na posun
lehoty a zvySené naklady, ktoré presne vycislite hned ako to
bude mozné.

e Pozor!: Vyzvite stavebny dozor alebo zastupcu objednavatela,
aby sa k zapisu vyjadril a podpisal ho v zmluvnej lehote. Toto
nesmiete vynechat. Objedndvatel alebo stavebny dozor neskor
nemoze tieto okolnosti popriet.

@ KROK 2: Nepriestrelna fotodokumentdcia (Subezne)

o Co urobit: Urobte detailné fotografie alebo videozaznam miesta
- zistenych okolnosti, ktoré podla vas znamenaju potrebu naviac
prac, a to pred zacatim realizacie naviac prac, pocas nich a po
ich dokonceni. Vasou snahou je takto zdokumentovat, Ze tu su
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okolnosti, ktoré si naviac prace vyziadali a tiez vysledok, teda
rozdiel pred a po realizacii naviac prac.

e Ako na to: V stavebnictve plati: jedna fotka je viac ako tisic slov.
Fotky musia jasne dokazovat, Ze povodny stav nezodpovedal
projektu alebo zmluvne dohodnutému stavu (napr. pri
dohodnutej sucinnosti, alebo stavebnej pripravenosti, apod.) a
Ze realizacia naviac prac bola nevyhnutnd. Subory si bezpecne
ulozZte na cloud (Google Drive / OneDrive).

@ KROK 3: Oficialna kalkulacia a zmenovy list (Bezodkladne)

e Co urobit: Pripravte detailny rozpodet naviac prac a poslite ho
objednavatelovi alebo stavebnému dozoru oficidlnou cestou v
sulade so zmluvou. Zaroven Ziadajte jeho odsuhlasenie. ESte
stale ni¢ naviac nerealizujete!

e Ako na to: Ak vasa zmluva neurcuje inak, pouzite jednotkové
ceny z povodného rozpoctu, pripadne tabulkové cenniky
(Cenkros). Poslite to e-mailom alebo postou, aby ste mali jasnu
stopu o doruceni. Nedavajte rozpocet len tak ,do ruky” na
stavbe. Zaroven urcite lehotu, v ktorej je potrebné tento
rozpocet odsuhlasit. Lehota moze byt dohodnuta aj v zmluve,
alebo urcite lehotu primerane podla okolnosti. Tento rozpocet
potrebujete mat odsuhlaseny pred zacatim realizacie naviac
prac. Toto moze byt niekedy narocné, pretoze stavebny dozor
alebo objednavatel mo6ze vykonavat rézny natlak s hrozbou
sankcii. Vy ste sa vSak k realizacii naviac prac zmluvne nezaviazali
— ide o nové okolnosti, ktoré menia (rozsiruju) dielo. Bez dohody
0 cene za tieto prace nie je vasou povinnostou ich realizovat.

@ KROK 4: Sledovanie zmluvnych lehét (Déslednost)
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e Co urobit: Pozrite sa do vadej zmluvy o dielo, do kolkych dni
musite vznik okolnosti, ktoré si vyZaduju naviac prace oznamit a
aky presne vyzaduju postup. Je to dblezité, aby ste o ich Uhradu
neprisli z dovodu, ze ste nedodrzali formalny postup.

e Ako na to: Velké stavebné korporacie davaju do zmlav takzvané
prepadné lehoty (napr. ,ak zhotovitel nenahldsi naviacprdce do
7 dni od ich vzniku, jeho ndrok na preplatenie zanikd”). Strazte si
tieto kalendarne dni. Nejde ale iba o lehoty. V zmluvach byva aj
sposob ocenenia, apod. Nepodcenujte to, pretoze toto
objednavatelia naozaj najCastejSie vyuzivaju ako dévod pre
neuznanie naroku na uhradu naviac prac.

@ KROK 5: Pisomny dodatok alebo schvileny zmenovy list (Pred

realizaciou)

o Co urobit: Idedlny a najbezpeénejsi stav je pristupit k samotne;
realizacii prac az vtedy, ked mate v ruke podpisany pisomny
dodatok k zmluve alebo zmenovy list schvaleny opravnenou
osobou. Takto to vacésinou pozaduju aj zmluvy o dielo, hlavne ak
je objednavatelom verejny obstaravatel.

e Ako na to: Niekedy to vSak moze byt tazké az neredlne. Ak
objednavatel tlac¢i na ¢as kvéli harmonogramu, no odmieta
podpisat dodatok, poslite mu oficidlne upozornenie, Ze bez
schvalenia financovania hrozi zastavenie nadvazujucich prac z
jeho viny. Takto bude lopticka na jeho strane - zjednodusene
povedané: on bud v omeskani, a vy sa teda do omeskania
nemoZete dostat. Je vSak potrebna aktivita z vasej strany. Teda,
pisomna vyzva, Ci upozornenie.
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Zaver

Tento checklist vam pomo6zZe udrzat poriadok v dokumentdcii, ktory je
pri obhajobe vasich penazi klu¢ovy. Pamatajte, zZe pri rokovaniach na
konci stavby nerozhoduju ustne sluby manazérov, ale iba tvrdé
papierové dokazy.

RieSite aktualne na projekte problém s neuznanymi naviac pracami?
Nemusite v tom byt sami. Pomaham stavebnym firmam v postaveni
zhotovitela, ¢i podzhotovitela prejst celym procesom claim
manazmentu a revizie zmluv, a to kompletne online, Co Setri Cas aj
naklady mne aj vam.

Pozriem sa na vase zmluvy a zapisy v denniku oami expertky s 20-
rocnou korporatnou praxou a pomoZzem vam postavit argumentacnu
liniu, ktoru objednavatel nebude moct ignorovat.

Kontaktovat ma mozete tu:

e Web: zmluvyanaroky.sk

e E-mail: esperance@outlook.sk
e Tel.: 0951990 721

Alebo vyplnte kontaktny formular
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http://www.zmluvyanaroky.sk/
mailto:esperance@outlook.sk
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