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L
Piredmét zaloby

) Zalobcem Jje Spolecenstvi vlastnikl jednotek domu Italska 2561,2@62,2563,2564 a 2565, Praha
2, IC 720 22 035, se sidlem Praha 2 - Vinohrady, Italskd 2561/47, PSC 120 00, zapsané v rejstiiku
spole€enstvi vlastnikii jednotek, vedenym Méstskym soudem v Praze, oddil S, vlozka 9968 (dale jen
Zzalobce®),

Zalova}nym je spgleénost RS residence s.r.o., IC: 271 76 568, se sidlem Praha 3, Olsanska
2643/1a, PSC 130 00, IC 271 76 568, zapsand v obchodnim rejstitku vedeném Méstskym soudem
v Praze, oddil C, vlozka 102122 (dale jen ,,zalovany“).

Zalobce se Zalobou doméha odstranéni vad spole¢nych casti bytového domu ,, Residence
Riegrovy sady " v Praze 2, ktery nechal vystavét Zalovany a nyni jsou jeho jednotlivé bytové jednotky
ve vlastnictvi a spole¢né prostory ve spoluvlastnictvi &leni Zalobce.

Dikaz:
- vypisem z obchodniho rejstiiku Zalobce,
- wpisem z obchodniho rejstFiku Zalovaného.

IL
Vystavba Bytového domu

Zalovany realizoval vystavbu bytového domu ,,Residence Riegrovy sady“ v ulici Italsk4, Praha
2 — Vinohrady (déle jen ,Bytovy dém®). Bytové jednotky bytového domu prodaval Zalovany
jednotlivym vlastnikiim na zdkladé kupnich smluv. Podle zékona €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byti,
v platném znéni (dale jen ,,ZVB®) nabyl kazdy jednotlivy vlastnik neoddélitelné s kazdou bytovou
jednotkou také spoluvlastnicky podil na spole¢nych prostorach Bytového domu.

Stavba Bytového domu byla zkolaudovdna na zékladé kolaudaéniho rozhodnuti Odboru
vystavby Méstské ¢asti Praha 2, ¢.j.OV/08/008736/K1., ze dne 30. 7. 2008, které nabylo pravni moci
dne 15. 8. 2008. Bytovy dim byl zkolaudovan pfesto, Ze v dob& kolaudace vykazoval zavazné
nedostatky a nedod€lky, které branily tomu, aby k okamziku kolaudace mohl byt Bytovy dim fadné
uzivan. K okamZiku kolaudace nebyl Bytovy diim zejména vybaven vytahy, nebyly osazeny dvefe,
chyblo zébradli aj. Bytovy dim bylo mozné fadn& uZivat aZ nékolik mésicti po kolaudadnim
rozhodnuti. Tyto skuteCnosti je zalobce pfipraven prokazat vypovéd'mi svédku.

Vlastnikem Bytového domu byl k okamziku kolaudace 7alovany. Zalobce ani jeho &lenové
proto nemohli byt i€astniky kolauda¢niho fizeni, a nemohli tyto nedostatky ani ovlivnit ani jakkoli
v kolaudadnim fizeni namitat apod.

Na zéakladé¢ ustanoveni § 9 a néasl. ZVB vzniklo dne 22. 12. 2008 v Bytovém domé& spolegenstvi
vlastniki jednotek, které bylo zapsané do obchodniho rejstfiku dne 11. 4. 2009, a vystupuje v této
zalobé jako Zalobce.

Ditkazy:

- kolaudacnim rozhodnutim Odboru vystavby Méstské cdsti Praha 2, &j.OV/08/008736/K1., ze
dne 30. 7. 2008, které nabylo prdvni moci dne 15. 8. 2008,

- vyslechem svédka,

- vypisem z obchodniho rejstéiku Zalobce.




IIL.
Vady spole¢nych prostor Bytového domu

Ve spole¢nych prostorach Bytového domu se od podatku zaala vyskytovat celd fada vad a
nedodélki. Tyto vady a nedodélky jsou uvedeny v pFiloZenych ditkazech, a pro rozsahlost jejich vyétu
Zalobce odkazuje napf. na pfiloZzené dikazy.

Cast vad a nedodélki reklamovali pred uplynutim zaruéni doby i &lenové Zalobee, a to na
pfiklad vlastnici bytovych jednotek v Bytovém domé, Ing. Tomas Slama anebo spole¢nost Infracom
s.r.o., IC 248 47 992, se sidlem Praha - Zizkov, Kubelikova 976/3, PSC 130 00.

V uvedenych reklamacich byly reklamovéany ptedeviim nasledujici vady, a to v celém Bytovém
domé, nebo v jeho jednotlivych ¢astech, oznagené jako objekty A, B a piislugnym &islem:

1) vada projevujici se praskdnim venkovnich zdi a omitek u spole&nych prostor objektd,

2) vada projevujici se Spatnou hydroizolaci prostor podzemnich garazi arealu — zatékani vody
z vngjsiho plasté garazi do prostor garazi a sklep,

3) vada projevujici se zatékanim vody do fasady a na fasadu v dasledku kratkych odtoki chrli¢a
z t€les balkoni objektd A1-4, B,

4) vada projevujici se zatékdnim vody od fasady, nebo na fasddu z popraskanych, & netésnicich
svodl destové vody u viech objekt,

5) vada projevujici se S3patné zbrousenym povrchem podlah, vydrolené podlahy, nebo
opadavajici natér ve spoleCnych prostorech objekti a popraskanou podlahou ve spoleénych
prostorech objektd,

6) vada projevujici se korozi nosnych konstrukcei vytahti a zatékani - prosakovani vody do téchto
konstrukei u objektti Al-4 a B v disledku 3patné provedené hydroizolace, zejména $achty
vytahu u vehodu 2561/47-B2 kde dochézi k zatopeni vytahové $achty vodou

7) vada projevujici se zatékdnim vody do rozvodny a sklepti u objektu B1,
8) vada projevujici se praskanim dvefnich zavé€st u vchodovych dvefi objekti B a Al,
9) vada Sikmo zazdénych rami vstupnich portald vechodovych dvefi u objektu B,

10) vada projevujici se zatékanim destové vody do byti pod balkény u vsech objekttl, Spatné
hydroizolace teras a balkont,

11) vada projevujici se nekvalitnim natérem a korozi nosnych prvkii nad terasami bytovych
jednotek v hornich patrech budov u viech objekti,

12) vada projevujici se zatékanim povrchové vody do vchodéi a na obleoZeni plaste fasady
v piizemi u vehodi do objekti v disledku $patného vysvahovani terénu,

13) vada projevujici se netésnosti a zatékanim odpadni vody ze spoji rozvodt stoupacek odpadni
vody v Sachtach stoupacek do suterénnich prostor objektii A1-A4,

(prosime o doplnéni podkladi - Bl a B2 zévada musela byt odstranéna, proto ji na vlastni
ndklady provedlo SVJ — prefakturace nakladi byla zaslana developevi, ktery ji oviem
nezaplatil- doklady ma p. Hamak Centra. Pi hledani zavad na odapadnim potrubi musely byt
odstranény poZzarni ucpévky, které oviem uz nebyly nainstalovany zpét. Cenova nabidka byla
také zaslana developerovi za 8.200 + DPH)

14) vada projevujici se uvoliiovanim oplechovéani atik stfech na objektech A1-A4 na vsech
objektech, Spatné upevnéni oplechovani, dochazi k padim oplechovéni na ulici a do arealu,

15) nefunkéni rozvody doméciho telefonu (zn. Fermax) do bytovych jednotek vlastnik ve viech
objektech,




16) vada nefunkénich poZarnich klapek u vytahovych Sachet,

(prosime doplnit podklady - reklamace byla provedena u fr. Area, ktera instalaci pro
developera provadéla. Neni k dispozici projektova dokumentace a nelze zjistit zapojeni)

17) vada nefunkéniho vefejného osvétleni aredlu v dusledku poskozeni vodici pii instalaci —vadu
se snaZil Zalovany odstranit, ale opét neodborné tak, ze Zivotnost opravy Zalobce odhaduje na
maximalné 1 az 2 roky,

(prosime doplnit podklady - fotodokumentaci)

18) vada nefunkéniho osvétleni vstupu (kratké kabely, neni zde pouzita chrani¢ka) do aredlu u
recepce v disledku $patného provedeni instalace svitidel,

19) vada nefunkénich prvki EPS —poZzarni hlasi¢ — koplerd,
20) vada nefunkénich 7 kust fidicich modulit nouzového osvétleni,

21) vada nefunkénich prvkd EZS, byly zjistény chyby v programu a poskozené ovladaci jednotky,
nefunkéni rozvody v disledku stavebnich uprav developerem,

22) vada nefunkéni zpétné klapky u hlavniho uzavéru vody v objektu,

23) vada 3patného kovani pouzitého u oken u vSech objektd, které maji vyssi protihlukovou
bariéru, nebo hmotnost nad 100 kg.

Rozmisténi jednotlivych &asti Bytového domu, tedy objektd ,A“ a ,,B*“ zalobce doklada
schematickym situanim plankem Bytového domu.

Ditkaz:

- (prosime doplnit podklady k vadamc. 15-23 doplnénymi pani Colombo)
- reklamace ¢lena Zalobce Ing. Tomdse Slamy ze dne 14. 8. 2011,

- schematicky situacni planek Bytového domu.

Iv.
Vada spoleénych prostor - zatékani spodni vody
Ztejmé& nejrozsahlej$i a nejzavaznégjsi vadou spolenych prostor Bytového domu je vada
projevujici se zatékdnim spodni vody do spole¢nych prostor Bytového domu. Tato vada nebyla dodnes
odstranéna.

Zatékani a jeho moZné pfiCiny posuzoval nejprve samotny Zalovany, ktery si objednal
vyhotoveni expertniho posudku spoleénosti MIRRO s.r.0. ze dne 30. 7. 2009. Podle shrnuti na str. 17
tohoto posudku je zatékdni do suterénu , disledek technologické nekdzné dodavatele, resp.
subdodavatele generdlniho dodavatele “.

Zatékani bylo zalobcem reklamovano dne 6. 5. 2010, a to prostfednictvim spravni spol. Centra
a.s. Nasledné bylo reklamovéno i ¢lenem Zalovaného, a to Ing. Toma$em Slamou reklamaci ze dne 14.
8.201t.

Vzhledem ke skuteCnosti, Ze zatékani pokraCovalo i nadale, nechal tentokrat Zalobce provést
dalsi odborné posouzeni, a to znalcem Ing. Milanem Baronem ke dni 15. 3. 2011. V tomto odborném
vyjadfeni byla jiz posouzena moZznost odstranéni vady a mozné naklady. Na zakladg tohoto posudku je
zatékani zplisobené zfejm& nevhodnym uZitim nebo nevhodnou volbou uzité hydroizolace. Néklady na
konkrétni lokalizaci (fyzickym odrhnutim zeminy apod.) a pfipadnou opravu hydroizolaci by Cinily
¢astku cca 8 mil K¢.

Zalovany viak reklamované vady dlouhodobé nijak realné nefesi a Zalobci proto nezbyva neZ se
doméhat oprav vad soudni cestou. V disledki pokust o opravu hydroizolaci byly poskozeny dalsi




funkéni Casti spole¢nych prostor, které pres nékolikeré upozornéni developer neuvedl do pivodniho
stavu ani neopravil.

Diikaz:

- expertni posudek spolecnosti MIRRO s.r.0. ze dne 30. 7. 2009,

- znalecké vyjadreni znalce Ing. Milana Barona ke dni 15. 3. 2011,
- event. dal§i znalecky posudek dle pozndmky pani Lenky Sritiové?
- reklamaci Zalobce ze dne 6. 5. 2010,

- reklamace Clena Zalobce Ing. Tomdse Sldmy ze dne 14. 8. 201 1.

V.
Aktivni legitimace Zalobce

Zalobce je Spoleenstvi vlastnikii jednotek, tedy pravnickou osobou vzniklou na zakladé ust.
§ 9 a nasl. ZVB (déle také ,,SVJ“). Obecné podle ust. § 9 odst. 1 ZVB plati, Ze ,, Spolecenstvi viastniki
Jednotek (ddle jen "spolecenstvi”) je pravnickd osoba, kterd je zpuisobild vykondvat prdva a zavazovat
se pouze ve vécech spojenych se sprdvou, provozem a opravami spolenych &isti domu (ddle jen
"sprava domu'), popripadé vykondvat Cinnosti v rozsahu tohoto zdkona a Cinnosti souvisejici s
provozovanim spolecnych Cdsti domu, které slouzi i jinym fyzickym nebo pravnickym osobdm.
Spolelenstvi miiie nabyvat véci, prava, jiné majetkové hodnoty, byty nebo nebytové prostory pouze k
ucelum uvedenym ve vété prvni,

Subjektivita SVJ jako pravnické osoby je omezena ze zdkona pouze na véci tykajici se spravy
domu. Konkrétni obsah terminu ,,sprdva domu“ neni ZVB dale specifikovan, jeho vyznam je viak
vyloZen konkrétnim soudnim vykladem.

Sté€Zejnim principem vzniku SVJ je umoZznit sprdvu nemovitosti, které jsou ve spoluvlastnictvi
vice subjektd. V pfipadech, kdy by spravu domu méli vykonavat pouze jednotlivi spoluvlastnici, byla
by tato sprava domu v mnohych piipadech stézi predstavitelnd. Jednotlivi vlastnici predeviim ve
vetSin€ piipadi nebudou mit celkové spravé domu motivaci, znalosti, ¢asové moznosti atd. Sprava
domu je navic za Casté komplikovana tim, Ze jednotlivy dim miZe byt ve spoluvlastnictvi i mnoha
desitek subjekti, a bylo na hranici realnych moZnosti, aby spravu spolegnych prostor domu vykonaval
aktivné kazdy spoluvlastnik.

Tento vyklad podporuje rozhodnuti Nejvyssiho soudu, které dne 19. 7. 2010 v rozhodnuti sp.
zn. 22 Cdo 5330/2008 vylozilo, Ze: ,,Z uvedenych ustanoveni vyplyvd, Ze vikolem spolecenstvi je 163
zajisténi spravy spolecnych Cdsti domu a v pfipadé potfeby i jejich opravy a rekonstrukce;
spolecenstvi pFitom reprezentyje viastniky jednotek. Smysl jeho existence je té% v tom, aby ve vécech
uvedenych v § 9 odst. 1 byt. zdk. nevystupovali jako subjekty pravnich vztahi (nap¥. k dodavateliim
stavebnich praci) viichni vlastnici jednotek a nedochdzelo tak ke komplikacim vypljvajicim z
munohocetnosti_subjektii téchto vztahii. Povinnosti spolecenstvi je tak i obstardni nutnych oprav
spolecnych casti domu. Spolecenstvi tak reprezentuje viastniky jednotek; "mnozina spoluviastnikii
budovy, jako viastnikii jednotek, tvori spolecenstvi viastnikit jednotek” (ndlez Ustavniho soudu ze dne
8. brezna 2005, sp. zn. I. US 646/04).

Podle odkazu na uvedeny nalez Ustavniho soudu sp. zn. 1. US 646/04 konkrétng plati, Ze:
w PFijaté rozhodnuti zavazuje nejen spoluvlastniky budovy, ale také spolecenstvi viastniki Jednotek,
protoZe jde o rozhodnuti jeho nejvyssiho orgdnu - shromdzdéni viastnikii jednotek. V konedném
disledku se tak vytvorila viile spolecenstvi (plurality spoluvlastnikit budovy) a podle toho, zda md &
nemd prdavni subjektivitu, je ddna i pasivni legitimace v pFipadném sporu podle § 11 odst. 3 if.
zdkona o viastnictvi bytii. Nemd-li spolecenstvi viasmikii prdvni subjektivity, Jsou pasivné
legitimovani spoluviastnici jednotek, vzniklo-li spolecenstvi v podobé prdvnické osoby, je pasivné
legitimovdno toto spolecenstvi viastniki jednotek.




Podle rozsudku Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 8. 10. 2002, &.j. 30 Ca44/2002-16,
byl pojem ,sprava domu‘ déale upfesnén stim, Ze , Spolecenstvi viastnikii jednotek podle zdk. ¢
72/1994 Sb. mda omezenou pravni subjektivitu a zpusobilost k pravnim vkonum, av§ak hranice této
zpusobilosti jsou ddny v_kaidém konkrétnim pripadé pouze a prdvé tim, zda_urlitym prdvnim
tikonem, v tomto pripadé nabytim pozemku, vykondva navrhovatel spravu domu &i nikoliv. " V dané
véci soud rozhodl, Ze SVJ miZe nabyt vlastnictvi pozemku, nebot’ toto pravo (vlastnictvi pozemku)
bude ,, bytovému domu "slouzit" k uspokojeni potieb jeho obyvatelu, pokud tyto potieby jsou spojeny
se spravou bytového domu.

Na zakladé vySe uvedeného miize Zalobce jako SVJ vykondvat prava, kterd maji jednotlivi
spoluvlastnici ke spole¢nym prostoram. Toto opravnéni pfitom vznika Zalobci pfimo ze zdkona, nebot’
je vykonem pravni definice , spravy domu. SVI tak vyjadfuje , mnoZinu“ vsech spoluvlastniki,
nebot’ ze zakona vzniké4 Clenstvi v SVJ kazdému spoluvlastniku spoleénych prostor. Ze SVIJ nelze
vtomto ohledu vystoupit a naopak do SVJ nemuze , pFistoupit Zadna tfeti osoba, pokud neni
soucasné vlastnikem bytu a tim i souvisejicim spoluvlastnikem spoleénych prostor.

Jednani SVIJ tak vyjadiuje vili vSech spoluvlastnikd, bez ohledu na skute€nost, zda se tieba
Jjednotlivy vlastnik na &innosti SVJ aktivné nijak nepodili, nebo je jeho nazor na shromazdéni
vlastniki prehlasovan. Soucasné vSak zistavaji vlastnikim v8echna prava souvisejici s jejich
spoluvlastnickym podilem, SVJ Zadna prava jednotlivym spoluvlastnikim nepiebira a neupira.
V konkrétnim pifipadé miZe pradva zodpovédnosti za vady narokovat jak kazdy jednotlivy
spoluvlastnik, tak i SVJ. Pravy uplatnénymi jednotlivym spoluvlastnikem muzZe disponovat bez
dalsiho i SVJ, nebot’ kazdy jednotlivy vlastnik je ze zadkona povinné Elenem SVJ.

Opacny vyklad by byl v rozporu s raciondlnim a hospodaiskym opodstatnénim SVIJ dle ZVB.
Je-li naprosto jedinym diivodem vzniku a existence SVJ zédkonna povinnost vykonavat ,, sprdvu
domu*“, resp. jejich spoleénych prostor, bylo by ve ziejmém v rozporu s dobrymi mravy, aby SVJ
prava vztahujici se ke spoleCnym prostoram viibec nemohla vykonavat. SVJ by tak byla zdkonem
uloZena povinnost presto, Ze by SVJ nebylo zaroveii poskytnuto opravnéni plnéni této povinnosti
zajistit.

Avsak ani v konkrétnim posuzovaném piipadé nebyla aktivni legitimace Zalobce pro provedeni
reklamaci Zalovanym nikdy zpochybiiovana. Ohledné reklamace Zalovany p¥imo komunikoval
s Zalobcem, konkrétné se €leny jeho vyboru jako statutarnimi organy Zalobce.

VI
Pravni aprava odpovédnosti za vady

V ptipadé vlastnictvi bytl jako bytovych jednotek je tieba pravné rozdélit prava tykajici se
samotné bytové jednotky a ptislusného spoluvlastnického podilu na spole¢nych prostorach. Spole¢né
prostory jsou tak ve spoluvlastnictvi jednotlivych majiteld. Spoluvlastnictvi spolednych prostor nalezi
k vlastnictvi bytové jednotky ze zakona a majitel bytové jednotky je podle ZVB majitelem
spoluvlastnického podilu na spole¢nych prostorach.

Soudni vyklad uziva vyslovn& pojmu ,,dualistické teorie“. Podle vykladu nalezu Ustavniho
soudu sp. zn. PL. US 51/2000 ,, Platnd pravni uprava je tedy postavena na spoluvlastnické koncepci,
kde hlavnim predmétem je budova a vedlej§im predmétem byt nebo nebytovy prostor, které nejsou
redlné oddélitelnymi Cdstmi budovy a ke spoluviastnictvi budovy tak pristupuje viastmictvi bytu &i
nebytového prostoru (konstrukce tzv. dualistické teorie bytového viasmictvi ve spoluvlastnickém
pojeti).

Spoluvlastnictvi upravuje nasledné § 137 a n. zdkona &. 40/1964 Sb., ob&anského zakoniku,
v platném znéni (dale jen ,,Ob€Z*). Z ust. § 139 odst. 1 Ob&Z vyplyva, Ze z pravnich tkont tykajicich
se spole¢né véci jsou opravnéni a povinni viichni spoluvlastnici spole¢né a nerozdilné (tzv. spole¢né



zavazky). Podle Upravy spoleénych zavazkd v ust. § 511 odst. 1 a 3 Ob&Z je pipadna tieti osoba jako
vefitel opravnéna poZadovat plnéni na kterémkoliv ze spoluvlastniki. Pokud jeden dluh splni,
povinnost ostatnich zanikne a v takovém ptipadé ma ten, kdo plnil sdm, narok na nahradu na ostatnich
dle jejich podil.

Podle soudniho vykladu se tak napiiklad jeden ze spoluvlastniki miZe domahat po ostatnich
spoluvlastnicich thrady nutnych tpravy, které za n& plnil sam. Podle rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze
dne 19. 7. 2010, sp. zn. 22 Cdo 5330/2008, tak plati, Ze ,,Povinnosti spolecenstvi (bytovych viastnikil)
Jje obstarat nutné opravy spolecnych Cdsti domu. Pokud tyto opravy provede a zaplati viastnik
Jednotky, miiZe jit o pinéni, které vlastnik jednotky vynalofil namisto spoledenstvi... V ptipadé
uspéchu Zaloby by rozuctovdni ndakladii na jednotlivé viastiky jednotek bylo ji véci spolecenstvi, jak
vyplyva i z § 13 odst. 7 byt. zdk.” Podle cit. ust. § 13 odst. 7 ZVB rugi vlastnici jednotek za zavazky
spolecenstvi v poméru, ktery odpovida velikosti spoluvlastnickych podili na spoleénych &astech
domu.

Daéle podle ust. § 139 odst. 2 Ob&Z plati, ze o hospodafeni se spole¢nou véci rozhoduji
spoluvlastnici vétSinou poditanou podle velikosti podili. P¥i rovnosti hlasd nebo nedosahne-li se
vétSiny anebo dohody, rozhodne na navrh kteréhokoliv spoluvlastnika soud. Pokud jde o dileZitou
zménu spole¢né véci, mohou piehlasovani spoluvlastnici zadat, aby 0 zméné rozhodl soud.

Pod uvedeny rezim spoleénych zavazkl je tak tfeba mj. zafadit uplatiiovani narokd z vad
spolecné véci. Kazdy ze spoluvlastnikii miZze uplatiiovat ta prava, kterd nabyl konkrétni kupni
smlouvou k bytové jednotce a zaroveii ke spolednym prostoram Bytového domu. Pokud spoluvlastnik
narok na reklamaci spole¢nych prostor vznese, mize tento narok dale uplatiiovat i SVJ, jako zastupce
vSech ostatnich spoluvlastnikd.

U kupni smlouvy plati pfedev§im obecnd uprava odpovédnosti za vady podle § 599 ObiZ,
tykajici se vSak pouze vad, které mél byt, nebo souvisejici spole¢né prostory, pfi prevzeti. ObiZ
umozilyje tyto vady uplatnit nejpozdéji do 6 mésicli po prevzeti bytu. Toto ustanoveni je dispozitivni,
smluvni strany se tak od zékonné Upravy mohou odchylit.

Dal3i skupinou jsou vady, které se vyskytnou po prevzeti a jejichZz uplatnéni umoziiuji
ustanoveni § 619 a nasl. Ob&Z o zakonné zaruce. Tato ustanoveni se vztahuji viak jen na ty pripady,
kdy byl stranou prodavajici podnikatel. Zdkonna zaru¢ni doba na spotfebni zbozi trva podle § 620
ObcZ 24 mésici.

Podle souvisejiciho soudniho vykladu vsak plati, ze se ,,jednd pfi prodeji bytu vidy o prodej
zbozi v obchodé dle § 612 a ndsl. ObcZ, pokud byt proddavd podnikatel v ramcei své podnikatelské
cinnosti* (rozhodnuti Nejvy$si soudu sp. zn. 33 Odo 1314/2005). Z uvedeného rozhodnuti Ize proto
vyvodit, Ze pokud je byt prodavan podnikatelem vramci jeho podnikatelské &innosti, je nutné
aplikovat mimo jiné ustanoveni § 622 odst. 1 Ob¢Z a z n&j vyplyvajici prava na odstranéni vady nebo
vyménu soucasti vécli.

V jednotlivych kupnich smlouvach Zzalovany poskytoval zaruku za jakost stavebni &asti
Bytového domu a bytové jednotky v délce 36 mésici. Tato zaruka vsak byla ohledng spoleénych
prostor Zalovanym omezena tak, Zze méla b&zet ode dne nabyti pravni moci kolauda&niho rozhodnuti
pro Bytovy dim.

Jak je uvedeno vyse, kolaudaéni rozhodnuti na Bytovy dim vydané Odborem vystavby Méstské
Casti Praha 2 nabylo pravni moci dne 15. 8. 2008. Toto kolaudagni rozhodnuti se vztahuje také na
spolecné prostory, véetné téch, do kterych zatéka spodni voda. Ve vztahu k tomuto kolaudaénimu
rozhodnuti by zaruka na spole&né prostory by méla uplynout jiz dne 15. 8. 2011.

Toto ustanoveni viak neni moZzné povaZovat za platné, nebot je zfetelné stanoveno v rozZporu se
zdkonem.



Podle ust. § 621 Ob¢Z zatinaji zaru¢ni doby béZet od doby prevzeti véci kupujicim. Podle § 56
odst. 3 pism. b) Ob&Z jsou nepfipustna zejména smluvni ujednani, ktera vyluduji nebo omezuji prava
spotfebitele pfi uplatnéni odpovédnosti za vady. Podle nadepsanych zikonnych ustanoveni neni
Jednoznacné, zda Zalovany mohl jednozna¢né stanovit b&h zaruéni lhity ke spoleénym prostoram pro
vSechny mozné budouci vlastniky stejné. Takto stanovena zarudni doba by ve svém disledku mohla
vést ke zkraceni zaru¢ni doby 36 mésict, kterou Zzalovany poskytl. Pro majitele bytovych jednotek,
ktefi tyto bytové jednotky nabyly az v dob& 36 mésici po kolaudaci (tj. po 15. 8.2011) by tak dokonce
zarucni doba ke spole¢nym prostoram byla vyloudena zcela.

Prava z odpovédnosti za vady musi byt uplatndna v zarudni dobg&. Je-li v zaruéni dobg
odpovédnost za vady uplatnéna, lze jej podle § 508 Ob&Z uplatnit u soudu v obecné promleci dobg,
ktera €ini tfi roky (§ 101 Ob&Z).

Podle ust. odst. 5 VSeobecnych ustanoveni reklamaéniho fadu Zalovaného ze dne 13. 11. 2008 je
» Reklamaci vad spolecnych cdsti domu nebo pozemki: oprdvmnéno uplatnit pouze Spolecenstvi
viastnikit jednotek, pokud jeho stanovy neurcuji jinak.

Tato V3eobecnd ustanoveni méla byt ziejm& zména na zékladé vydané listiny nadepsané
. Oprava  pisarské chyby*“ (dostupna na http://www.svjriegrovysady.cz/reklamacni-
rad/4621894/Reklamacni_rad_-_oprava_pisarske_chyby.pdf) vydana zalovanym a datovana dne 30. 4.
2010. Podle této listiny obsahuje reklamadni fad , pisafskou chybu“ a uvedeny odst. 5 zni, tak, Fe
nadepsanou reklamaci ,,je oprdavnén uplatit kazdy z kupujicich — viastniki jednotek. *

Uvedena ,, oprava pisar'ské chyby “ vsak byla uginéna takika 18 mésict po vydani reklamagniho
fadu a jednoznatné a zdvainé méni prava jak majiteld jednotek, tak i samotného SVJ takovym
zplisobem, Ze jej nelze vykladat a povaZovat za opravu pisaiské chyby. Takova tprava reklamagniho
fadu, tedy pravniho ikonu Zalovaného, je neplatna podle ust. § 39 Ob¢Z, stanovici, ze: ., Neplatny je
pravni dkon, ktery svym obsahem nebo ucelem odporuje zdkonu nebo jej obchdzi anebo se prici
dobrym mravim.

Uvedena ,, oprava pisaiské chyby* tak nemiize vylougit pravni nasledky uplatnéné reklamace
Zalobee dne 6. 5. 2010, nebot’ takovy vyklad by byl v rozporu s dobrymi mravy. Prava z reklamace
uplatnénou Zalobcem se tak lze soudn& doméhat minimalng do dne 6. 5. 2013. Prava z reklamace
ucinéné ¢lenem Zalobee, Ing. Tomaem Slamou, lze soudng vymahat minimalné do dne 14. 8. 2014.

Ditkazy:

- Reklamacni Fad,
- listina ,, Oprava pisarské chyby“.

5 VIIL.
Zalobni navrh

S ohledem na vySe uvedené Zalobce prosttednictvim svého pravniho zastupce timto soudu
navrhuje, aby soud vydal nasledujici:

rozsudek

1. ialovany je povinen na vlastni naklady odstranit nasledujici vady domi na adrese Italska
¢. p. 2561, 2562, 2563, 2564 a 2565, v Praze 2,

vadu projevujici se praskdnim venkovnich zdi a omitek u spole¢nych prostor objekti,

1

vadu projevujici se Spatnou hydroizolaci prostor podzemnich garazi arealu — zatékani
vody z vnéjSiho plasté garaZi do prostor garazi a sklepi,



vadu projevujici se zatékanim vody do fasady a na fasadu v dusledku kratkych odtoku
chrlié¢a z téles balkonu objektd A1-4, B,

vadu projevujici se zatékanim vody od fasady, nebo na fasadu z popraskanych, ¢i
netésnicich svodi dest’ové vody u vSech objekti,

vadu projevujici se Spatné zbrouSenym povrchem podlah, vydrolené podlahy, nebo
opadavajici natér ve spoleénych prostorech objekti a popraskanou podlahou ve
spole¢nych prostorech objekta,

vadu projevujici se korozi nosnych konstrukei vytaha a zatékani - prosakovani vody
do téchto konstrukei u objekti Al-4 a B v dusledku $patné provedené hydroizolace,
zejména Sachty vytahu u vchodu 2561/47-B2 kde dochazi k zatopeni vytahové Sachty
vodou

vadu projevujici se zatékanim vody do rozvodny a sklepi u objektu B1,
vadu projevujici se praskanim dvefnich zavést u vchodovych dvefi objekti B a A1,
vadu Sikmo zazdénych ramu vstupnich portalu vchodovych dve¥i u objektu B,

vadu projevujici se zatékianim destové vody do byti pod balkény u viech objekti,
$patné hydroizolace teras a balkonu,

vadu projevujici se nekvalitnim natérem a Korozi nosnych prvkia nad terasami
bytovych jednotek v hornich patrech budov u vSech objekti,

vadu projevujici se zatékanim povrchové vody do vchodii a na obleoZeni plasté fasady
v pFizemi u vchodi do objekti v disledku $patného vysvahovani terénu,

vadu projevujici se netésnosti a zatékanim odpadni vody ze spoji rozvodu stoupacek
odpadni vody v Sachtach stoupacek do suterénnich prostor objekti Al-Ad,

vadu projevujici se uvoliiovanim oplechovani atik stfech na objektech A1-A4 na viech
objektech, Spatné upevnéni oplechovani, dochazi k padum oplechovani na ulici a do
arealu,

vadu nefunkénich rozvodii domaciho telefonu (zn. Fermax) do bytovych jednotek
vlastniki ve vSech objektech,

vada nefunkénich pozarnich klapek u vytahovych Sachet,

vada nefunkéniho verejného osvétleni aredlu v diisledku poSkozeni vodi¢u pFi
instalaci —vadu se snazil Zalovany odstranit, ale opét neodborné tak, Ze Zivotnost
opravy Zalobce odhaduje na maximalné 1 az 2 roky,

vada nefunkéniho osvétleni vstupu (kratké kabely, neni zde pouZita chrani¢ka) do
arealu u recepce v dusledku $patného provedeni instalace svitidel,

vada nefunk¢nich prvkia EPS —pozarni hlasi¢ — kopleri,
vada nefunkénich 7 kusu Fidicich modulu nouzového osvétleni,

vada nefunkénich prvki EZS, byly zjistény chyby v programu a poSkozené ovladaci
jednotky, nefunkéni rozvody v diisledku stavebnich iiprav developerem,

vada nefunk¢ni zpétné klapky u hlavniho uzivéru vody v objektu,

vada Spatného kovani pouZitétho u oken u vSech objektid, které maji vyssi
protihlukovou bariéru, nebo hmotnost nad 100 kg;

to vSe nejpozdéji do 6 mésicu od pravni moci tohoto rozhodnuti.



1L 2alovan)" je povinen uhradit zalobci nahradu za ndaklady Fizeni, vCetné prislusné DPH, a
to k rukdam pravniho zastupce Zalobce do 3 dnii od pravni moci tohoto rozhodnuti.

Za zalobce,

V Praze,dne . .2013,

Mgr. David Motyc¢ka, advokéat v piné moci
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